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Classe - Assunto  Procedimento Comum Civel - Praticas Abusivas
Requerente: . e ‘

Requerido: Zatz Empreedimentos e Participagoes Ltda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ™=~~~ 7~

Vistos.

moveram agao de indenizagao por atraso na entrega da obra c.c. declaratéria de
nulidade e restituigdo de valores pagos contra ZATZ EMPREENDIMENTO E
PARTICIPACOES LTDA, narrando, em sintese, que adquiriram da ré um imével,
qual seja, unidade autbnoma n®  — Torre 01 do “Advanced By Zatz”, mediante
‘Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Unidade
Condominial Autbnoma para Entrega Futura, sob clausula resolutiva”, pelo preco
de R$ 280.368,20. Afirmam que, de acordo com o quadro resumo do referido
instrumento de compra e venda, diversamente do que € previsto no contrato
firmado com a Caixa Econémica Federal, o prazo contratual para entrega da obra
findou-se em 30/11/2023, sem que a unidade tenha sido disponibilizada. Entao, a
ré entrou em contato com a parte autora, para comunicar o atraso da entrega do
bem, informando que isso ocorrera em junho/2024. Narram, ainda, que a
construcdo da area comum do condominio sequer foi iniciada. Ao final,
requereram a declaragao de nulidade da Clausula 4.1, com o reconhecimento de
que o prazo para entrega do imével iniciou-se no momento da assinatura do
contrato, e a condenacgdo da ré ao pagamento de lucros cessantes, calculados
em 0,5% sobre o total pago para cada més de atraso, com as atualizagbes
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devidas, o que na data do ajuizamento correspondia a R$ 1.758,68. Juntaram
documentos as fls. 22/130.

A ré contestou (fls. 137/160), defendendo, resumidamente, que agiu
de boa-fé, a evidenciar a auséncia de responsabilidade objetiva, pois a situagao
foi gerada pela crise pandémica, que atingiu inclusive a CEF, sem qualquer
ingeréncia da requerida. Apontou que consta do contrato firmado entre as partes
que a data prevista para a entrega da Torre 01 do empreendimento seria de 38
(trinta e oito) meses, a partir da assinatura do primeiro grupo de contrato de
financiamento desta fase junto a Caixa, que no caso ocorreu em 11/12/2020, sem
contar, ainda, o prazo de 180 dias de caréncia. Pontuou que o prazo previsto
para conclusdo da obra, caso nao houvesse nenhuma intercorréncia, seria
09/08/2024, a contar da data da assinatura do financiamento e, assim sendo, ndo
ha que se falar em atraso, devido a previsao contratual. Acrescentou que falta
apenas terminar a area comum do empreendimento. Discorreu sobre o prazo de
entrega da obra e a validade das disposi¢cdes contratuais. Sustentou a auséncia
de direito de recebimento de indenizacdo por lucros cessantes, que, caso
reconhecida, devera obedecer aos critérios expostos pela requerida. Por fim,
tratou da aplicag&o dos juros. Juntou documentos (fls. 161/284).

Sobreveio manifestacédo sobre a contestagao (fls. 288/304).

E o relatério.

Fundamento e decido.

O processo comporta julgamento antecipado da lide, sendo
desnecessaria dilagdo probatdria, nos termos do artigo 355, inciso I, do Cédigo
de Processo Civil, pois ha elementos suficientes nos autos para a solugcdo da
demanda.

Inexistindo preliminares nem nulidades e irregularidades a serem
sanadas, passo ao julgamento do mérito.

No mérito, o pedido € procedente.

De inicio, cumpre destacar que a relagdo havida entre as partes

submete-se a regéncia das normas dispostas no Codigo de Defesa do
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Consumidor, consoante interpretacdo do artigo 2°, caput, e do artigo 3°caput,
ambos da Lei 8.078/90.

Na forma como dispde o artigo 6°, inciso VI, do Codigo de Defesa
do Consumidor, a inversdo do 6nus da prova constitui instrumento juridico
estabelecido pela legislagdo com o fim de facilitar ao consumidor a defesa de
seus direitos em Juizo, mormente quando atendidas uma das seguintes
condigdes, conforme ensina a doutrina, para tal mister, a saber, a hipossuficiéncia
e a verossimilhanga das alegagdes autorais.

A hipossuficiéncia em comento refere-se a vulnerabilidade do
consumidor em trés configuragdes: a técnica, ante a falta de conhecimento a
respeito das caracteristicas constitutivas do produto comerciado ou de seu uso
especifico; a juridica, verificada pela "falta de conhecimentos juridicos
especificos, conhecimentos de contabilidade ou de economia"; e, por fim, a
socioecondmica, em que o "fornecedor que por sua posigcdo de monopdlio, fatico
ou juridico, por seu grande poder econémico ou em razdo da essencialidade do
servigo, impbe sua superioridade a todos que com ele contratam” (Claudia Lima
Marques. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor, 32 ed. Sdo Paulo: RT,
p.147-149).

A verossimilhanga, noutro giro, decorre da plausibilidade das
alegacdes feitas pelo autor em conjungdo com os elementos probatérios iniciais
por ele trazidos ao processo, bem como da probabilidade do direito invocado,
ambas caracteristicas a dar um verniz de veracidade aos fatos articulados na
narrativa da parte autora.

No caso em tela, entendo que estdo preenchidos os requisitos
acima, razao pela qual inverto o 6nus da prova.

A clausula 5.1 (fls. 59/60), do contrato firmado entre as partes (fls.
41/79), estipula o prazo de entrega da obra, em referéncia ao Capitulo IV do
Quadro Resumo (item 4.1), determinando que tal prazo finda em 31/05/2023 (fls.
33/34).

E cedico que os contratos devem ser interpretados de maneira mais
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favoravel ao consumidor e segundo os ditames do principio da boa-fé objetiva.
Fixada tal premissa, ndo ha como acolher o argumento da parte ré de que a data
de previsdo de entrega € 09/08/2024, visto que o contrato entabulado entre a
construtora e os autores prevé claramente que a entrega do imdvel ocorreria em
31 de maio de 2023.

A propdsito, na esteira da jurisprudéncia, contrato para aquisigdo de
imével com unidade autbnoma em construgao, deve estipular prazo certo para
entrega do imovel, sendo que o contrato que jaz data incerta, por condiciona-la a
evento futuro, coloca o consumidor em desvantagem exagerada e afigura-se
abusiva (art. 51, IV, e seu §1°, CDC), devendo a mesma ser declarada nula.

Consigno que nao € caso de nulidade da referida clausula (4.1),
haja vista que contrato para aquisicdo de imdével com unidade autbnoma em
construcéo deve estipular prazo certo para entrega do imével, como ja decidido
pela Corte Superior.

Considerando o prazo de tolerancia de 180 dias (fls. 54), o imével
deveria ter sido entregue até 30 de novembro de 2023.

Entretanto, a jurisprudéncia firmada sob o rito dos recursos
repetitivos, objeto do Tema 996 do STJ, aplica-se exclusivamente as unidades
habitacionais integrantes do programa denominado Minha Casa Minha Vida ou
financiados de forma associativa, o0 que nédo se adéqua a hipétese dos autos, por
se tratar de empréstimo com recursos SBPE (Sistema Brasileiro de Poupancga e
Empréstimo) ndo MCMV (Minha Casa Minha Vida).

Pertinente pontuar que é irrelevante a data do "habite-se". E que a
“A expedicdo do habite-se, quando ndo coincidir com a imediata disponibilizagdo
fisica do imdével ao promitente comprador, ndo afasta a mora contratual atribuida
a vendedora” (Sumula 160, do TJSP), de modo que a entrega do imovel ocorre
com a entrega das chaves e ndo com o habite-se.

Nesses moldes, a parte consumidora adquiriu o imével com a
legitima expectativa de que estaria habitando o bem até maio de 2023.

Ainda com base no entendimento do Superior Tribunal de Justica, o
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prejuizo pelo atraso na entrega do imovel € presumido.

Por conseguinte, tem-se que a ré esta em atraso com a entrega do
imével objeto desta agao.

Contudo, o imével ainda ndo foi entregue, ja que existe a previsao
para junho/2024, consoante Informativo de fls. 91/92.

Além do mais, as justificativas da ré sobre o atraso nas obras,
relacionadas a crise econdbmica instaurada com a Pandemia Covid-19, nao
merecem acolhida, havendo entendimento sumulado pelo E. TJSP sobre o
assunto, conforme segue: “Sumula 161 - Nao constitui hipoétese de caso fortuito
ou de forgca maior, a ocorréncia de chuvas em excesso, falta de mao de obra,
aquecimento do mercado, embargo do empreendimento ou, ainda, entraves
administrativos. Essas justificativas encerram ‘res inter alios acta” em relagdo ao
compromissario adquirente”.

Oportuna, ainda, a transcricdo da Sumula 162, do E. Tribunal
bandeirante: “Descumprido o prazo para a entrega do imdvel objeto do
compromisso de venda e compra, é cabivel a condenacdo da vendedora por
lucros cessantes, havendo a presungdo de prejuizo do adquirente,
independentemente da finalidade do negdcio”.

Nesse contexto, tendo em vista que os autores se viram privados da
utilizacdo do imével no prazo estimado, o pedido indenizatério por lucros
cessantes deve ser acolhido.

Tendo o valor da fruicdo do imovel sido fixado pelo art. 67-A da Lei
n°® 13.786/2018, adota-se tal percentual no presente caso, correspondente a 0,5%
sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die, devendo incidir pelo periodo de
atraso da entrega do bem.

Posto isso, JULGO PROCEDENTE o pedido deduzido e extinto o
processo, nos termos do artigo 487, inciso |, do Codigo de Processo Civil, para
CONDENAR a ré a pagar a parte autora indenizagao no valor de 0,5% do valor
do contrato por més de atraso, acrescentando-se os demais meses até que

ocorra a efetiva posse do imével com a entrega das chaves, incluida a totalidade
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da area comum, a ser apurado em fase de cumprimento de sentenca, atualizado
monetariamente (Tabela Pratica do TJSP) a contar dos respectivos meses e
acrescidos de juros de mora de 1% ao més a partir da citagao.

Condeno, ainda, a requerida, ao pagamento das custas, despesas
processuais e honorarios que fixo em R$ 1.500,00, nos termos do artigo 85, §§ 2°
e 8°, do Cdédigo de Processo Civil.

No caso de oposi¢cdo de embargos de declaragdao manifestamente
protelatérios, aplicar-se-a multa de até 2% (dois por cento) sobre o valor da
causa, nos termos do art.1.026, § 2°, do CPC, e, em caso de reincidéncia, a multa
sera elevada em até 10% (dez por cento), nos termos do § 3° do mesmo artigo.

Na hipotese de interposicdo de apelagao, tendo em vista a nova
sistematica estabelecida pelo novo CPC, que extinguiu o juizo de admissibilidade
a ser exercido pelo Juizo "a quo" (art. 1.010 do CPC), sem nova conclusao,
intime-se a parte contraria para que oferega resposta no prazo legal. Decorrido o
prazo, com ou sem manifestacdo, encaminhem-se os autos ao Egrégio Tribunal
"ad quem", com as anotagdes e cautelas de praxe e as nossas homenagens (art.
1.010, § 3°, CPC/15).

Certificado o transito em julgado, arquivem-se os autos observadas
as cautelas de praxe, procedendo-se as devidas anotagdes.

Publique-se. Intimem-se.

Barueri, 08 de abril de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI
11.419/2006, CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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