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| SENTENCA

Processo n°:
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Indenizagéo por Dano Material

Requerente:
Requerido: Empreendimentos Imobiliérios L tda.

(e de Dirato: (.

Trata-se de demanda movida por (G - -8

.EM PREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.. Em sintese, ante ao atraso na entrega a
unidade 802 — bloco 02 — do Residencial () Arvia adquirido através do contrato de fls.
25/42, requer a condenacdo da requerida ao pagamento de lucros cessantes no importe de 0,5% do
valor de imovel ao més, referente ao periodo de junho/2021 a julho/2022 (data da entrega das
chaves).

Contestacao as fls. 218/232, pelaimprocedéncia.
Réplica asfls. 291/307.
As partes pugnaram pel o julgamento antecipado (fls. 312/315)

Designou-se audiéncia de tentativa de conciliagdo (fls. 316), todavia, sem
sucesso (fls. 324).

E orélatorio.
Fundamento e decido.
Promovo o julgamento antecipado do mérito (art. 355, I, CPC).

N&o ha necessidade de producdo de outras provas e a matéria controvertida é
exclusivamente de direito. Em homenagem ao principio da celeridade (art. 4°, CPC e art. 5°,
LXXVIII, CF), incumbe a0 magistrado zelar pela razodvel duragdo do processo (art. 139, I,
CPC), indeferindo as diligéncias inlteis e protelatérias (art. 370, parégrafo Unico, CPC).

Estéo presentes as condi¢bes da agdo e 0s pressupostos processuais.
No mérito, os pedidos sdo procedentes.

Trata-se de evidente relacéo de consumo, na qual a autora é destinatéria final
de unidade imobiliaria, construida e empreendida de forma continua e habitual pelo réu,
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engquadrando-se as partes nos conceitos de consumidor e fornecedor (artigos 2° e 3 da Lei
8.078/90).

Destarte, aplicaveis os principios estatuidos na legislagdo consumerista, em
especia o reconhecimento da vulnerabilidade dos consumidores e a facilitacdo de sua defesa, bem
como a responsabilidade objetiva da fornecedora (artigo 4°, inciso I, artigo 6°, inciso V111, e artigo
14, todos da Lei 8.078/90).

Delineada a responsabilidade objetiva da parte ré, pela natureza da relacéo
travada com o consumidor, imprescindivel a apreciacdo do panorama fatico-juridico, sendo
despicienda qualquer discussdo acerca da existéncia ou ndo de conduta cul posa.

No presente caso, além de incontroverso, restou provado documentalmente
que a parte autora adquiriu da parte ré a unidade autbnoma n° 802, do bloco 02, do
empreendimento Residencial Splendya Arujd, situado na Estrada dos Limoeiros, n. 955, Bairro do
Limoeiro, na cidade de Aruj&/SP, por meio de instrumento particular de promessa de compra e
venda, firmado no dia 03/06/2017, com a requerida, pelo preco total de R$ 282.609,29 (fls.
25/42).

Feitas essas consideracles, de inicio, cumpre consignar que, na hipétese dos
autos, ainda que néo se trate propriamente de imével adquirido por meio do programa "Minha
Casa, Minha Vida', entendo que ndo ha razdo que justifique entendimento diverso quanto a
aplicabilidade da tese fixada no Tema 996 do Superior Tribunal de Justica (REsp 1729593/SP), na
medida em que, se tratando de relacdo consumerista, bem como de contrato de adesdo, as
clausulas devem ser interpretadas em favor do consumidor.

Com efeito, em seu julgamento, foram firmadas as seguintes teses:

As teses firmadas, para os fins do artigo 1.036 do CPC/2015, em contrato de
promessa de compra e venda de imével na planta, no ambito do Programa Minha
Casa, Minha Vida, para os beneficiarios das faixas derenda 1, 5, 2 e 3, foram as
seguintes:

1.1. Na aquisicdo de unidades autbnomas em construcéo, 0 contrato devera
estabelecer, de forma clara, expressa e inteligivel, o prazo certo para a entrega
do imével, o qual ndo podera estar vinculado a concessao do financiamento, ou
a nenhum outro negécio juridico, exceto o acréscimo do prazo de tolerancia;

1.2. No caso de descumprimento do prazo para a entrega do imovel, incluido o
periodo de tolerancia, o prejuizo do comprador € presumido, consistente na
injusta privacdo do uso do bem, a ensgar o pagamento de indenizacdo, na
forma de aluguel mensal, com base no valor locaticio de imovel assemelhado,
com termo final na data da disponibilizacdo da posse direta ao adquirente da
unidade autbnoma.

1.3. E ilicito cobrar do adquirente juros de obra, ou outro encargo equivalente,
apés 0 prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da unidade
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autbnoma, incluido o periodo de tolerancia.

1.4. O descumprimento do prazo de entrega do imdével, computado o periodo de
tolerancia, faz cessar a incidéncia de correcdo monetaria sobre o saldo devedor
com base em indexador setorial, que reflete o custo da construcéo civil, o qual
devera ser substituido pelo IPCA, salvo quando este Ultimo for mais gravoso ao
consumidor. — destague n&o constado original.

No caso em tela, 0 prazo para conclusdo das obras era 30/12/2020 (fls. 25),
admitida a tolerancia de 180 dias de atraso, 0s quais devem ser contados em dias corridos e ndo
Uteis como alega a parte ré, sendo nulo o item V.8 do contrato em tal ponto (fls. 37).

A propdsito:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — Atraso na entrega da obra — Prazo
de tolerancia de 180 dias corridos e ndo dias Uteis — Previsdo contratual de
penalidades pelo atraso — Observancia — Recurso desprovido. (TJ-SP - AC:
10138262820188260008 SP 1013826-28.2018.8.26.0008, Relator: Alcides
Leopoldo, Data de Julgamento: 11/09/2019, 42 Camara de Direito Privado, Data
de Publicacéo: 11/09/2019).

Na espécie, computado a tolerancia de 180 dias, o termo final para a entrega
do imovel se daria aos 30/06/2021 e, assim, os documentos que instruem o feito, em especial e-
mail de fls. 53, que faz referéncia a entrega das chaves somente em junho/2022, evidencia o
atraso das obras.

No mais, verifica-se que a cldusula V.12 do instrumento particular sub judice
(fls. 37), a0 condicionar a entrega das chaves a concessdo do financiamento, encontra-se em total
dissonancia com a tese firmada pelo Colendo Superior Tribunal de Justica, reputando-se, por
consequéncia, abusiva (artigo 51, 1V, CDC).

Neste cendrio, dispde a Simula 162 do TJSP que "Descumprido o prazo para
a entrega do imovel objeto do compromisso de venda e compra, € cabivel a condenacéo da
vendedora por lucros cessantes, havendo a presuncdo de prejuizo do adquirente,
independentemente da finalidade do negécio”.

Anota-se, por oportuno, que a alegagdo de que 0 imovel estaria a disposicao da
requerente desde outubro/2021, além de ndo ter vindo acompanha de qualquer documentacao que
Ihe dé suporte, vai de encontro com o teor dos e-mails de fls. 59/60 (datado de 08/04/2022) que
indicam que até aguele momento o empreendimento sequer possuia ligacdo de agua ativa com a
Sabesp.

Destarte, resta evidente que sdo devidos os lucros cessantes, no valor de 0,5%
mensal sobre o valor atualizado do contrato, cujo termo inicial € o fim do prazo de entrega

1 https://www.tjsp.jus.br/Download/Portal/Biblioteca/Biblioteca/L egislacao/Sumul asT JSP.pdf
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acrescido datolerancia (30/06/2021). Ja em relacdo ao termo final, aplicivel - na espécie - a data
da entrega das chaves, considerada, para tanto, junho/2022, conforme noticiado pela autora (fls.
04) e ndo impugnado especificamente pelaré.

Sem prejuizo, importa salientar que a ré ndo comprovou a ocorréncia de fatos
imprevisiveis e extraordinérios, o que era seu dever, conforme artigo 373, inciso |1 do CPC, c.c.
artigo 6°, V111, do CDC.

Ante 0 exposto, resolvo o mérito (art. 487, I, CPC) e julgo PROCEDENTES
os pedidos da demanda movida por (NG - - D
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., condenando a parte requerida ao pagamento de
indenizac&o por danos materiais por lucros cessantes, fixada em 0,5% (meio por cento), mensais,
calculados sobre o valor atualizado do contrato, desde a data de 30/06/2021 até efetiva entrega
das chaves (junho/2022), nos termos da fundamentac&o, com corregdo monetaria e juros desde a
citacdo.

Condeno a parte requerida a0 pagamento integral das custas e despesas
processuais, bem honorérios advocaticios de sucumbéncia em favor do patrono da parte autora,
gue fixo em 10% do valor da condenacéo atualizado pela Tabela Pratica do E. TJSP, com juros de
mora simples de 1% ao més desde o transito em julgado (art. 85, 816, CPC).

Se a parte vencida for beneficiaria da gratuidade, a condenacdo nas verbas de
sucumbéncia estara sujeita a condicao suspensiva de exigibilidade (art. 98, 83°, CPC).

Em caso de recurso de apelacdo, ciéncia a parte contréria para, querendo,
apresentar contrarrazdes (art. 1.010, §1° do CPC), lembrando-se que o juizo de admissibilidade
serafeito diretamente pelalnsténcia Superior (art. 1.010, 83°, CPC).

Oportunamente, e se for 0 caso, subam o0s autos ao Egrégio Tribunal de Justica
de S&o Paulo para julgamento dos apelos com as homenagens e cautelas de estilo,
independentemente de nova decisao.

Nada sendo requerido, oportunamente, arquivem-se 0s autos.
Publique-se. Intimem-se. Cumpra-se.

Aruja, 25 de abril de 2024.
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