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GOIANIRA

Processo n° 5329557.54.2017.8.09.0064

SENTENCA

Trata-se de “Acdo de Obrigacdo de Fazer c/c Reparacao de Danos Morais e Materiais”
ajuizada por MARIA COSTA MACIEL VIEIRA em desfavor de TONIN BALA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ja qualificados nos autos em epigrafe.

Afirma a parte autora que em 29/05/2013 firmou com a requerida Promessa de Compra
e Venda de imoével localizado no Residencial Fonte das Aguas Il. Aponta que a requerida
descumpre disposi¢cfes contratuais e legais ao argumento de que até hoje a infraestrutura
prometida para o loteamento n&o foi totalmente entregue.

Alega que o Residencial Fonte das Aguas Il ndo possui asfalto, meio-fio, iluminacéo
publica e galerias pluviais. Informa que o contrato prevé prazo de 24 meses apds sua assinatura
para entrega de agua e esgoto nos imoveis, o que nao foi cumprido.

Relata que o material publicitario distribuido pela requerida prometia parque com lago,
bosque e pista de cooper, sendo que apenas o primeiro foi implementado. Aduz que a requerida
praticou propaganda enganosa, pois a maior parte das benfeitorias n&do foi entregue.

Declara que diante da auséncia de agua tratada os moradores constroem as suas
préprias expensas cisternas, pocos artesianos, sumidouros, fossas sépticas. Noticia que aqueles
gue ndo implementaram tais solug¢bes compram agua de caminhdo-pipa do dono do
empreendimento.

Desse modo, requereu em sede de antecipacdo de tutela, que a requerida fosse
compelida a iniciar e concluir as obras de asfalto, meio-fio, iluminacéo publica, escoamento de
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aguas pluviais nas vias de acesso Rua Dra. Diva Pires, bem como a entrega do parque e pista de % Z § S

cooper prometidas nos informes publicitarios e a entrega de agua e esgoto em todo o loteamento. © é ga

8 2

B Ho®

<8R

No mérito, pugna pela confirmacao dos pedidos elencados a titulo de antecipacao de ;S’ﬁgf

tutela, que sejam anuladas as clausulas contratuais 1.1.1, 1.1.2 e 1.1.4 do contrato firmado entre 5~ ©

as partes, que a requerida seja condenada ao pagamento de clausula penal no valor de R$ = 5 a

8.718,48 (oito mil, setecentos e dezoito reais e quarenta e oito centavos) acrescida de multa de § a @

1% ao més sobre o valor do contrato e 2% sobre o tempo de atraso na entrega das obrigacdes 4 =

contratuais. Pleiteia, por fim, a condenacéo da requerida ao pagamento de indenizagéo por danos § .

morais no importe de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) e danos materiais no importe de R$ 4.000,00 * “g’

(quatro mil reais). 9 -

S

2 b

Apresentou procuragcao e documentos contidos no evento 01. S 3

© w

P m

Despacho inicial deferindo os beneficios da assisténcia judiciaria a parte autora e : ﬁ

determinando a citacéo da requerida (evento 04). 3 §
o

Citada, a requerida apresentou contestacédo (evento 08) alegando preliminarmente a
incompeténcia do juizo ante a existéncia de convencdo de arbitragem. No mérito, nega que o
loteamento ndo tenha infraestrutura basica apontando que existem no local rede de captacéo de
aguas pluviais, pavimentacao asfaltica com meio-fio, rede de energia elétrica e iluminacao
publica. Quanto ao abastecimento de agua, alega ter realizado todas as obras necessarias para o
abastecimento, contudo a Saneago nao efetuou a ligacéo do sistema de abastecimento geral com
o0 sistema de abastecimento local. Por este motivo, defende que n&o deter qualquer
responsabilidade pela auséncia de fornecimento de 4gua tratada.

Por fim, aduz ter requerido a Saneago a ligacao do sistema de abastecimento de agua
e gque por sua iniciativa foram instalados pocos artesianos e fossas sépticas nos lotes enquanto o
pedido nado é atendido. Juntou procuragdo e documentos.

Impugnacéo a contestacdo contida no evento 12.

Decisdo indeferindo a antecipacao de tutela pleiteada e rejeitando a preliminar
suscitada na contestacéo (evento 14).

Instados a especificarem as provas que pretendiam produzir, a requerida pugnou pela
oitiva de testemunha (evento 17) e a parte autora requereu a realizacao de audiéncia de instrucéo
e julgamento e a intimacao da requerida para que apresentasse os Termos de Entrega da
Infraestrutura ao Poder Publico (evento 21).
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Despacho designando data para a realizacdo de audiéncia de instrucdo e julgamento e
intimando a parte autora para apresentar termos de recebimento de infraestruturas do loteamento
emitidos pela Prefeitura de Goianira e cépias de documentos do loteamento, como licencas e
AVTO's (evento 22). Na oportunidade, foi determinada a expedicdo de mandado de inspecéao
judicial no loteamento em questéo e no imével adquirido pela requerente.

Realizada a inspecao judicial, foi colacionado o respectivo auto no processo (evento
30).

Realizada audiéncia (evento 31), foi ouvida a testemunha arrolada pela parte requerida.
No ato foi proferido despacho determinando a parte ré que apresentasse os documentos
especificados na decisao contida no evento 22.

A requerida apresentou apenas o Atestado de Viabilidade Técnica Operacional
expedido pela Saneago e justificou a impossibilidade na entrega dos demais documentos (evento
34).

Intimadas, as partes apresentaram memoriais (eventos 37 e 38).

Instado a se manifestar, o Ministério Publico opina pela procedéncia dos pedidos iniciais
(evento 44).

Vieram os autos conclusos.

E o relatério. Passo aos fundamentos.

As partes sao legitimas e estao regularmente representadas nos autos. Processo apto a
ser julgado.

A preliminar aventada foi apreciada na decisdo contida no evento 14. Despicienda,
dessa forma, nova analise. Inexistindo outras preliminares, passo ao exame do mérito.

Insurge-se a parte autora contra supostas irregularidades na entrega de lote integrante
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. . 4 . . . c o —
do Residencial Fonte das Aguas Il. Alega que a maior parte das benfeitorias constantes nos 23 9
« ey . . -~ ~ - = Q
encartes publicitarios colocados a disposi¢cédo dos compradores nao foram entregues. °Z é 3
8 2
QFLODN
P
. . g Ss85
Analisando o contrato entabulado entre as partes (evento 01, arquivo 07), verifica-se 53 g "
que a clausula 1.1.1 prevé que o Loteamento Fonte das Aguas Il contara com as seguintes g, @
infraestruturas: rede de energia elétrica e iluminagéo publica; rede de abastecimento de agua; - 5 o
rede de captacdo de aguas pluviais; e pavimentacao asfaltica com meio-fio. Os informe §r @
publicitarios apresentados pela parte autora, por seu turno, preveem, além dos itens descritos no z =
contrato, parque com lago, bosque e pista de cooper. S .
® 2
' S
7 =
De acordo com o art. 30 do Cédigo de Defesa do Consumidor, “toda informagdo ou * %
publicidade, suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de comunicagdo com = e
relacdo a produtos e servicos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular g o
ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado”. N >
5%
w
¥ g
. . ~ . N m
Restou consubstanciado nos autos que a realidade do loteamento ndo condiz com o 3 §

o

anunciado aos compradores. Foi demonstrado que até 0 momento o loteamento ndo conta com
distribuicdo de agua tratada e a via que liga os loteamentos Fonte das Aguas | e Il ndo se
encontra pavimentada.

O art. 37 do Codigo de Defesa do Consumidor é claro ao dispor que:

Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.

§1° E enganosa qualquer modalidade de informac&o ou comunicacgéo de
caréter publicitario, inteira ou parcialmente falsa, ou, por qualquer outro
modo, mesmo por omissao, capaz de induzir em erro 0 consumidor a respeito
da natureza, caracteristicas, qualidade, quantidade, propriedades, origem,
preco e quaisquer outros dados sobre produtos e servicos.

Ao veicular a informacgéao de que o lote adquirido pelos requeridos contaria com aquela
série de beneficios, tal promessa passou a vincular as requeridas e integrar o contrato. O seu
descumprimento configurou quebra da boa fé contratual. Dessa forma, é obrigacédo da requerida
cumprir com todos os termos acordados e implementar as benfeitorias prometidas ao comprador.

A requerente apresenta encartes publicitarios indicando que o empreendimento contaria
com parque com bosque e pista de cooper. A requerida, por seu turno, afirma que o material
publicitario refere-se ao loteamento Fonte das Aguas .

Questionado em audiéncia sobre a apresentacdo do folheto a parte autora, o
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engenheiro da requerida alegou que aos compradores eram oferecidos lotes em ambos os §j32>§ °
empreendimentos, cabendo ao cliente decidir pelo imovel de sua preferéncia. Em resposta, a © éga
parte autora aponta que o material publicitario ndo deixa explicito qual loteamento esta sendo 2 2.,
anunciado. Sron
595

2558

Em andlise ao material publicitario juntado aos autos e as informacgdes veiculadas pelas é rﬁ o

partes, depreende-se a exist'éncia de dois loteamentos, o Fonte das Aguas, localizado na cidade § a @
de Goiania, e o Fonte das Aguas I, localizado na cidade de Goianira. A parte autora adquiriu =
imovel integrante do loteamento Fonte das Aguas |I. § .
g

7 =

Os informes publicitarios contidos no evento 01, arquivos 13 e 14, que anunciam & §

bosque e pista de cooper, mencionam o empreendimento Fonte das Aguas, localizado em I 2
Goiania e dividido em 12 e 22 etapas. Ja 0 anuncio integrante do evento 01, arquivo 17, que g 8
anuncia apenas asfalto, agua e energia, menciona o empreendimento Fonte das Aguas 2, g >
localizando na “Grande Goiania”. o f
7 M

3

o 8

Em que pese os empreendimentos terem nomes semelhantes, a partir das distin¢des
apontadas é possivel aferir a existéncia de dois loteamentos distintos, com promessas de
infraestrutura distintas. Logo, nao resta evidente que a promessa de Parque com Bosque e Pista
de Cooper foi vinculada ao Residencial Fonte das Aguas |I.

No que se refere ao asfalto, meio-fio, iluminacdo publica e escoamento de aguas
pluviais, foi realizada inspecéo judicial para averiguacéo de sua existéncia e estado.

De antemdo, importante registrar que a manutencdo da pavimentacao asfaltica, do
sistema de escoamento de aguas pluviais e da rede elétrica e iluminacdo publica é de
responsabilidade do Poder Publico, diretamente ou por intermédio de concessionarias. Verifico,
portanto, a impossibilidade da requerida em entregar a tutela especifica. Entretanto, eventuais
desacordos com o anunciado serédo considerados no arbitramento de eventual reparagcao por
danos morais.

Prosseguindo, de acordo com o auto de inspecéao judicial, o bairro possui rede de
energia elétrica com a instalacédo de postes de iluminacdo publica. O Oficial de Justica relatou ter
sido informado por morador que, salvo algumas lampadas queimadas, o sistema de iluminacéo
publica funciona perfeitamente. Informa que, em funcdo da inspecéo ter sido realizada no periodo
matutino, nao foi possivel verificar quais lampadas ndo encontravam-se em funcionamento.

Edever do autor constituir provas que explicitem seu direito. Dessa forma, no que se
refere & iluminagdo publica e rede elétrica ndo vislumbro nos autos evidéncias de que as
instalacdes sejam efetivamente precarias e causem prejuizos a requerente.
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Quanto ao sistema de escoamento de aguas pluviais, constatou-se sua existéncia e, ;" E =

conforme informacgdes de moradores, algumas partes se encontram quebradas e entupidas por @D o R

falta de manutencao. No que se refere especificamente a Rua Dra Diva Pires, ndo ha 5590:0

comprovacao de que o sistema de escoamento de aguas pluviais ndo tenha sido implantado ;2 g ~

naquele local. so =

2@ o

3 &

(%]

Constatagao semelhante ocorreu quanto ao asfalto e meio-fio, verificou-se a existéncia g g

em todo o bairro, mas o mau estado em algumas partes por auséncia de manutencéo. De acordo ® 2

com o auto de inspecao, a Unica via ndo asfaltada é a que da acesso ao Loteamento Fonte das S

Aguas |, localizado na cidade de Goiania. § §

z E

s &

Apesar de a requerida nao ter apresentado termo de recebimento de infraestrutura o 2

emitido pelo Poder Publico, resta evidente que a execucdo da maior parte da infraestrutura E £

descrita acima, em que pese a auséncia de manutengdo por parte do Poder Publico. O unico - B

ponto que enseja responsabilizacdo pelo descumprimento é a auséncia de pavimentacao da via ﬁ

de acesso ao Loteamento Fonte das Aguas |. Em memoriais a requerida aponta que a referida via i §
o

pertence ao Municipio de Goiania, contudo o engenheiro da requerida ouvido em audiéncia
declarou que a estrada que liga os dois loteamentos consiste em divisa dos municipios de
Goiania e Goianira.

A manutencdo da pavimentacdo asféaltica é atribuida ao Poder Publico, contudo o
Decreto n°® 344/2011, da Prefeitura de Goianira, determina que a loteadora devera entregar “vias
de circulagédo 100% asfaltadas e com meio-fio”. Por conseguinte, é dever da requerida pavimentar
a via que da acesso ao Residencial Fonte das Aguas | até o limite do loteamento Fonte das
Aguas II.

Ressalte-se, ainda, que, considerando que o contrato especifica que todo o loteamento
seria asfaltado, a precarizacao daquela via interferira na quantificacdo do dano moral pleiteado.

Ainda quanto a infraestrutura do loteamento, os moradores questionam principalmente
a auséncia de sistema de agua tratada. Apontam que 0s anuncios e o contrato entabulado foram
claros ao dispor que os imoveis comercializados contariam com rede de agua tratada.

Para o parcelamento do solo urbano é necessario o cumprimento de diversos requisitos
minimos, priorizando o interesse social e a dignidade da pessoa humana, a serem cumpridos, em
principio, pelo loteador. Desta forma, a obrigagéo de realizacdo de obras de infraestrutura basica
tem carater ex lege, vez que decorre da Lei federal n°® 6.766/1979, artigo 2°, § 5°. Com efeito, a lei
abrange, ainda que nao haja previsédo especifica no decreto de aprovacao do loteamento, dentre
outros, abastecimento de agua potavel.
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Vejamos: 1}@@
SroR
“Art. 2° - O parcelamento do solo urbano podera ser feito mediante ?f<g,j
loteamento ou desmembramento, observadas as disposicdes desta ;S’ﬁgf
Lei e as das legislacOes estaduais e municipais pertinentes. 2gq °
e m
(%]
8 5° Consideram-se infraestrutura basica os equipamentos urbanos § -
de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo publica, redes de & g
esgoto sanitario e abastecimento de agua potavel, e de energia <
elétrica publica e domiciliar e as vias de circulagcdo pavimentadas ou ¥
n&o.(Incluido pela Lei n®9.785, 29.1.9) = g
z E
8 60 A infraestrutura basica dos parcelamentos é constituida pelos é 8
equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminacdo 2
publica, esgotamento sanitario, abastecimento de dgua potavel, E £
energia eléetrica publica e domiciliar e vias de circulagdo. (Redagdo - B
dada pela Lei n° 1.445, de 2007) N ﬁ
o 8

Aevidéncia, a determinacéo legal quanto a realizacdo pelo loteador de obras de
infraestrutura justifica-se porque a provisdo de agua e luz constitui em servico essencial a
materializacao do direito constitucional & moradia e a protecao a dignidade da pessoa humana.

O contrato firmado entre as partes prevé que o imovel serd provido por rede de
tratamento de agua. Contudo, é fato notoério e incontroverso que até a presente data o local é
desprovido de sistema de tratamento e fornecimento de agua.

A requerida imputa a Saneago a culpa pela auséncia do servico de saneamento basico,
afirmando ter realizado as obras de infraestrutura necessarias para a implantacdo do sistema de
agua mas a concessiondria de servico publico até o momento nao efetuou a ligacao, fato este que
constitui motivo de forgca maior que exclui a responsabilidade das rés. Ocorre que a falha na
prestacdo do servico nao reside propriamente na auséncia da rede de agua tratada, o que
poderia, em tese, ventilar culpa exclusiva de terceiro, no caso a Saneago, mas 0 que ocorre no
caso em comento é que ao vender o imével houve o compromisso da ré de que o loteamento
teria o fornecimento de agua potavel, portanto, ocorreu uma promessa de prestacdo de servico
gue até o presente momento ndo se concretizou. Ao comprar o imovel os autores/consumidores
criaram expectativas que até hoje ndo foram alcancadas.

Alids, este raciocinio ndo se aplica apenas a questdo da auséncia de rede agua tratada
no setor, mas a qualquer benfeitoria anunciada pela requerida que nao foi entregue.
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Neste caso, estando inserida no contrato a oferta do fornecimento de agua potavel fica 223 2
. . - - ;- - = Q"
vendedor/loteador vinculado, ainda que o fornecimento do servico ou beneficio dependa da o éa
realizacdo de obras ou cumprimento de condi¢des por parte de terceiros. 23,
QFLODN
AL
S
. . . : 2252
Registre-se ainda, que a responsabilidade das requeridas exsurge claramente em face 2, ©
da n&o observancia do principio da boa fé contratual que foi expressamente previsto no novo - 5 o
Cadigo Civil. o o
’ »
3 =
S -
> (¢
® 2
O Novo Cadigo Civil expressa que € necessaria a boa-fé objetiva em todas as fases ' <
contratuais sob pena de viciar o contrato, uma vez que € um dos principios sociais norteadores do ¥
contrato. Assim, a boa-fé deve ser elemento balizador da interpretacdo do contrato, conforme & %
preceitua o art. 113, do Cdédigo Civil. I -
s &
= )
‘o
©
Sobre o principio da boa fé, Maria Helena Diniz leciona que ele deve estar ligado “ao .. )
. . ~ . ;s . - g~ ~
interesse social das relag6es juridicas, uma vez que as partes devem agir com lealdade, retiddoe | ﬁ
probidade, durante as negociacdes preliminares, a formacao, a execucao e a extingdo do 3 §
o

contrato” (2014, p. 195).

Portanto, a observancia da boa-fé objetiva contratual deve estar presente em todas as
etapas de desenvolvimento do contrato, ou seja, na fase anterior (de negociacdes), de execucéo
e na fase posterior ao término do contrato firmado.

O contrato faz lei entre as partes, sendo que essa lei deve ser exercida dentro dos
parametros da boa-fé, de maneira que o desrespeito a boa-fé quando do exercicio de um direito
contratualmente estabelecido gera conduta civilmente ilicita e ensejadora de responsabilidade
civil, que, neste caso, ocorre na modalidade objetiva, pela qual ndo ha indagacédo do elemento
subjetivo da conduta, como se depreende do quanto disposto no art. 187 do CC.

O reconhecimento da objetividade da responsabilidade civil impede a alegacao de
excludentes de responsabilidade civil que baseiem na quebra do elemento subjetivo da conduta,
ou seja, ainda que o sujeito passivo de eventual acdo de ressarcimento prove que nao praticou a
indigitada violacdo positiva por culpa ou dolo, sera condenado a ressarcir a parte contraria que
sofreu os prejuizos.

Neste caso de responsabilidade objetiva em decorréncia da boa fé contratual, para
dizer se a parte agiu ou nao com boa fé esta deve ser analisada ndo na intencao psiquica, mas
no modo em que as atitudes das partes contratantes, que devem se adequar ao que a sociedade
convenciona “conhecimento geral”’, sendo que o descompasso de suas atitudes pode demonstrar
a ma-fé.
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5. ; a -

No caso em comento, as requeridas alegam auséncia de culpa pelo atraso na entrega ;" E =

do beneficio do fornecimento de agua tratada sob o fundamento de que a responsabilidade pela @D o R
obra é da Saneago. Todavia, ao inserir no contrato a promessa de que o loteamento teria 5;95
fornecimento de agua potavel a ré torna-se responsavel pelo cumprimento do contrato, em 3 g ~
observancia ao principio da boa fé contratual. ao =
2@ o

3 &

Os deveres de probidade, boa-fé, colaboracéo, informacao e cuidado decorrem da boa- 5 =

fé objetiva e s6 sdo observados se o sujeito da relacdo contratual atuar para além da simples § .
consecucdo do objeto contratual. Portanto, a ndo observancia desses deveres, ainda que ” “g’
cumprido o objeto priméario do contrato (a prestacdo contratualmente estabelecida), gera . o
inadimplemento contratual. 5 §
-

s &

Além deste principio existem os deveres anexos a boa-fé, dentre eles o dever de g >

lealdade e consequente confianga no desenvolver dos atos. Assim, o contrato deve ser cumprido © =
da forma estipulada e respeitando os principios norteadores da honra e probidade. Referidos & ﬁ
deveres requerem que as partes sejam transparentes no negacio firmado de forma a ser formar m
seguranca juridica e consequente confianga no cumprimento das obrigacdes. o 5

No caso em testilha constata-se a ndo observancia pelas rés do principio da boa fé
contratual em todas as etapas de desenvolvimento do contrato, j& que desde quando iniciou as
vendas do loteamento tinha plena ciéncia da auséncia de agua na regido, situacdo que poderia
dificultar e/ou impedir o fornecimento de agua potavel.

Além da ndo observancia do principio da boa fé, vale registrar também a ocorréncia de
propaganda enganosa, na hipétese dos autos, € matematica e irrefutavel, de modo que ficou
caracterizada a falha na prestacéo do servico.

Com efeito, impossivel afastar da ré a obrigacdo de reparar os danos causados a
autora. In casu, o dano moral ficou amplamente configurado.

A requerente pugna, ainda, pela anulacdo das clausulas contratuais ns. 1.1.1, 1.1.2 e
1.1.4. Inicialmente cabe esclarecer sobre a aplicacdo das regras do Codigo de Defesa do
Consumidor nos contratos de natureza consumerista. Com efeito, o principio do pacta sunt
servanda nao é absoluto, segundo as disposic¢des insertas no Codigo de Defesa do Consumidor.
O ordenamento juridico patrio permite a revisao judicial de contratos que estipulam clausulas
abusivas e ilegais.

No caso, cabe analisar a abusividade das clausulas impugnadas. Para tanto, vejamos o
seu teor:

1.1.1 — DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA: O (S, A, AS)
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PROMISSARIO (S, A, AS) COMPRADOR (ES, A, AS), desde ja, §j32>§ °
declara(m) para todos os efeitos legais e contrat'uais, ter plena ciéncia de o éga
que o loteamento LOTEAMENTO FONTE DAS AGUAS Il contara comas g 5 *
seguintes infra-estruturas: a) Demarcacédo de lotes e demais areas; b) g=°e ™
Rede de energia elétrica e iluminacdo publica; c) Rede de abastecimento g s g%
de agua; d) Rede de captacéo de aguas pluviais; e) Pavimentacdo asfaltica z £3 g
com meio-fio. 20 _
el o
1.1.2 — As obras de infra-estrutura referidas no item 1.1.1 acima, sao de § " o
responsabilidade da PROMITENTE VENDEDORA e serdo implantadas no g z
prazo maximo determinado no decreto de aprovacao n° 344-A/2011 do % é
Municipio de Goianira, Goids. As mesmas serdo entregues aos adquirentes | S
na medida em que forem sendo concluidas, ndo cabendo, por conseguinte, g 2
guaisquer reclamacoes. » §
= Q
(...) § %
N
1.1.4 — O sistema de esgoto do loteamento objeto deste € individual e 3 %
baseia-se em fossa séptica e sumidouro. Sendo assim, o (s, a, as) © "
PROMISSARIO (S, A, AS) COMPRADOR (ES, A, AS), desde ja, % 2
declara(m) ter(em) pleno conhecimento e obriga(m)-se a executar, as suas 3 ul
expensas, as obras de saneamento basico no imoével compromissado ¢ 8

(fossa séptica e sumidouro), obedecendo normas descritas no PROJETO
em anexo, correndo por sua conta todos os custos inerentes.

Quanto a clausula 1.1.1 nao verifica-se qualquer irregularidade. Ao contrario, a referida
disposicao serve de fundamento para parte dos pedidos autorais, pois prevé contratualmente as
infraestruturas que devem integrar o loteamento.

No que se refere a clausula 1.1.2, a requerente argumenta que 0 prazo previsto para
entrega das infraestruturas € distinto daquele previsto no decreto de aprovacdo do loteamento.
De fato, o decreto de aprovacao prevé que as obras de infraestrutura deverao ser entregues em,
no méximo, 04 (quatro) anos. O contrato, por sua vez, estipula o prazo de 24 meses, contados a
partir de sua assinatura.

O prazo previsto no decreto finalizou-se em 19/12/2016. O prazo contratual, por seu
turno, teve fim em 29/05/2015. Verifica-se, dessa forma, que a disposi¢cao contratual coaduna-se
com a legal, ndo havendo que se falar em nulidade da clausula, mas sim em seu
descumprimento.

A clausula 1.1.4 atribui aos promissarios compradores a obrigacdo de executar as suas
expensas as obras de saneamento basico no imével. Nos termos da Lei n° 6.766/79, que versa
sobre o parcelamento urbano, o esgotamento sanitario constitui infraestrutura basica dos
loteamentos urbanos.
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O art. 18 da referida lei dispbe que:

Art. 18 - Aprovado o projeto de loteamento ou de desmembramento, o
loteador devera submeté-lo ao registro imobiliario dentro de 180 (cento e
oitenta) dias, sob pena de caducidade da aprovacao, acompanhado dos
seguintes documentos:

(...)

V - cépia do ato de aprovacédo do loteamento e comprovante do termo de
verificacdo pela Prefeitura Municipal ou pelo Distrito Federal, da execucgao
das obras exigidas por legislacdo municipal, que incluirdo, no minimo, a
execucao das vias de circulacdo do loteamento, demarcacao dos lotes,
guadras e logradouros e das obras de escoamento das aguas pluviais ou
da aprovacao de um cronograma, com a duracdo maxima de quatro anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execugao das
obras.

Depreende-se, portanto, ser responsabilidade do loteador a execucdo das obras de
infraestrutura basica previstas em lei. Corroborando esse entendimento, a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica tem atribuido ao loteador e ao Municipio, este ultimo de forma
subsidiaria, a responsabilidade pela concluséo de tais obras. Vejamos:

ADMINISTRATIVO. LOTEAMENTO IRREGULAR. RESPONSABILIDADE
SUBSIDIARIA DO MUNICIPIO. 1. O ac6rd&o recorrido reconheceu:
"Portanto, na hipdtese de ndo serem realizadas pelo loteador as obras
de infraestrutura urbana basica, cabe ao Municipio, subsidiariamente, a
sua execucao, com direito de regresso frente ao responsavel direto pelo
parcelamento do solo (loteador), para ressarcimento das despesas
efetuadas.” (fl. 398, e-STJ). Considerou tratar-se de "responsabilidade
subsidiaria do ente municipal” (fl. 398, e-STJ). 2. Com efeito, a decisdo do
Tribunal a quo estd em consonancia com o entendimento atual e dominante
do STJ de que a responsabilidade civil do Municipio é de imputacéo solidaria,
mas a execucdo é subsidiaria, isto €, o Municipio responde somente nas
hip6teses em que o loteador ndo possa fazé-lo como, por exemplo, quando o
loteador n&o for encontrado. 3. Recurso Especial ndo provido. (REsp
1736397/RS, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA,
julgado em 08/11/2018, DJe 17/12/2018)

Logo, ndo pode ser atribuida ao promissario comprador a total responsabilidade pela
execucdo de obras de saneamento basico. Desse modo, a clausula 1.1.4 do contrato entabulado
pelas partes mostra-se irregular, devendo ser declarada nula.

A parte autora pugna, ainda, que a requerida seja compelida a pagar clausula penal no
valor de R$ 8.718,48 (oito mil, setecentos e dezoito reais e quarenta e oito centavos) acrescida de
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multa de 1% ao més sobre o valor do contrato e 2% sobre o tempo de atraso na entrega das % JZ>§ S
obrigacfes contratuais. Aponta que o contrato prevé penalidade apenas ao consumidor em caso © é;a
de inadimplemento, o que, a seu ver, mostra-se abusivo pois a disposi¢cao € unilateral. Requer, 2 2.,
entdo, a inversdo da clausula penal aplicando os itens 7.3 e 3.1 a requerida. e
niY el
o > é e
2533
20 _
Os principios da boa-fé objetiva, da funcéo social do contrato, do equilibrio contratual e  Z < o
da bilateralidade na seara consumerista ndo ensejam que todos os direitos e obrigagdes previstos &~ o
sejam idénticos, principalmente quando tratam de situacfes distintas. A multa pleiteada ndo esta 5 =
prevista no contrato para a hipétese de inexecucao dos itens de infraestrutura anunciados. Nao § .
cabe ao julgador, desse forma, inovar e atribuir a qualquer das partes obrigac6es ndo pactuadas, ~ “g’
formal ou informalmente. . =
S
2 b
Ademais, a cldusula 7.3 prevé a retencdo de parte dos valores pagos em caso de g 8
rescisdo contratual por culpa do promitente vendedor. Para inversao da clausula, conforme g >
intentado pela parte autora, deveria ocorrer a rescisdo contratual por culpa da requerida, o que © =
nao é a situacdo dos autos, onde a parte autora pleiteia apenas a execuc¢ao das obras de & ﬁ
infraestrutura prometidas e a indenizacao moral e material pela alegada desidia da loteadora. N %
a1
o

Apbs a analise de todas as clausulas contratuais impugnadas e da execucao das obras
de infraestrutura prometidas pela requerida, imperiosa a quantificagcdo da indenizacdo devida.
Nesse particular, o dano moral ficou amplamente configurado ante a constatacao de auséncia de
sistema de abastecimento de agua potavel, falta de pavimentacdo da via que liga o loteamento
em questéo ao Fonte das Aguas | e imputacdo a requerente do dever de execucdo de obras de
esgotamento sanitario, considerado item de infraestrutura basica e de responsabilidade do
loteador.

A constatacdo de que o bem ndo possui todas as caracteristicas dele esperadas, e
divulgadas e com obrigacdes fixadas no contrato, ndo pode ser considerada como fato de menor
importancia e, naturalmente, dao lugar a irritacéo, frustracdo e decepc¢ao que violam a dignidade
do consumidor. Dessa forma, presente o nexo causal entre o dano moral sofrido pela requerente
e a conduta ilicita praticada pela requerida.

Em relacdo ao valor da indenizacdo, este deve estar de acordo com o principio da
razoabilidade, de forma que o valor ndo pode mostrar-se irrisério nem se apresentar como fonte
de enriquecimento ilicito. Dessa forma, o estabelecimento do montante da indenizagdo deve ser
entregue ao prudente arbitrio do juiz, que deve orientar-se pelo bom senso e pelas peculiaridades
0 caso concreto, a fim de atender a finalidade de tal indenizacao — que ndo se presta somente a
compensar e dar satisfacdo ao lesado; mas também a desincentivar a reincidéncia do ofensor.
Nessa esteira de raciocinio, entendo que a indenizagdo deve ser fixada em R$ 15.000,00 (quinze
mil reais), quantia que se demonstra razoavel para compensar os danos morais sofridos pela
autora, desestimular a reclamada a, no futuro, praticar atos semelhantes e, por fim, ndo gerar
enriquecimento ilicito daquela.
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Por fim, a autora requereu condenacao por dano material, sob o fundamento de que
construiu fossa séptica e cisterna a sua propria expensa, uma vez que o loteamento ndo possui
rede de esgotamento sanitario e fornecimento de agua potavel.

Conforme delineado acima, € dever do loteador a execucao de obras de infraestrutura
basica, incluido nessa classificacdo 0 esgotamento sanitario. Desse modo, a responsabilidade
pela execucdo de obras de saneamento basico ndo pode ser transferida ao promitente

comprador.

Contudo, ao contrario do dano moral, o dano material deve ser efetivamente
comprovado, sob pena de indeferimento do pedido. No caso trazido a baila, a parte autora alega
ter despendido R$ 4.000,00 (quatro mil reais) com a construcdo de cisterna e fossa séptica. No
entanto, ndo apresenta nenhum documento que comprove os referidos gastos.

Neste sentido julga nosso E. Tribunal de Justica:

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS ESTETICOS
MATERIAIS E MORAIS. ACIDENTE DE TRANSITO.
RESPONSABILIDADE CIVIL SUBJETIVA. REQUISITOS
DEMONSTRADOS. DANOS ESTETICOS E MATERIAIS NAO
COMPROVADOS. DANO MORAL PRESUMIDO. QUANTIFICAC}AO.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DA SEGURADORA. ONUS
SUCUMBENCIAIS. RECIPROCOS. ... 3. Para haver indenizac&o a titulo
de danos materiais (danos emergentes e lucros cessantes),
necessaria a comprovacao do efetivo dano patrimonial sofrido,
porquanto, ao contrario dos danos morais, estes nao se presumem e
devem ser devidamente comprovados pela parte que alega té-los
sofrido, conforme artigo 373, I, do CPC, que dispde caber ao autor
comprovar os fatos constitutivos do seu direito. APELO CONHECIDO
E PARCIALMENTE PROVIDO. (TJGO, Apelacédo (CPC) 0305800-
63.2014.8.09.0051, Rel. MARIA DAS GRACAS CARNEIRO REQUI, 12
Céamara Civel, julgado em 08/08/2018, DJe de 08/08/2018)

No caso em testilha, o autor ndo apresentou nenhuma prova efetiva do dano alegado.

Ante todo o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos iniciais

para:

a) condenar a requerida a obrigacdo de fazer consistente na entrega de obras de
infraestrutura correspondente a pavimentacdo da via que da acesso ao Residencial Fonte das
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Aguas |, até o limite do loteamento no qual se localiza o imével da autora, fixando o prazo de 30 % JZ>§ °
(trinta) dias para cumprimento, sob pena de multa diaria R$ 1.000,00 (mil reais), limitada a © égg
incidéncia de 30 (trinta) dias; T2,
R

-5 =

b) considerando a veiculacdo de informes prevendo que o empreendimento seria ég‘gf

provido de agua tratada e asfalto em todas as vias, bem como a auséncia de implantacéo de rede _ 5 o
de esgotamento sanitario, e diante da constatacdo da impossibilidade de entrega de parte da § a @
infraestrutura basica necesséria, condenar a requerida ao pagamento de indenizacao por danos 5 =
morais no importe de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). Os juros de 1% ao més, deverao ser § .
calculados a partir da citagdo, por se tratar de responsabilidade contratual (art. 405, CC); ea ~ “g’
correcdo monetaria, pelo INPC, desde esta data (arbitramento) (Sumula 362/STJ); . o
S

= Q

. 2 G

c¢) declarar nula a Clausula 1.1.4 do contrato de compromisso de compra e venda que g o

atribui ao promitente comprador a responsabilidade de executar obras de saneamento basico no g >
imével adquirido. © f
7 M

>3

o 8

JULGO IMPROCEDENTE os pedidos de indenizagcdo por danos materiais, obrigacao
de fazer consistente em entrega de parque com bosque e pista de cooper e manutencao de meio-
fio, escoamento de aguas pluviais e iluminacao publica, e a inversdo das clausulas penais
previstas no contrato.

Em decorréncia da sucumbéncia reciproca mas néo equivalente, condeno as partes ao
pagamento das custas processuais na proporcao de 80% sob responsabilidade das requeridas e
20% a ser recolhido pela autora. Quanto aos honoréarios advocaticios, nos termos dos arts. 85 e
86 do CPC, fixo em 10% sobre o valor da condenacdo, com correcdo monetéaria da data do
arbitramento e juros de mora a contar do transito em julgado, aplicados os mesmos indexadores
mencionados, sendo que 80% devera ser pago pela requerida aos procuradores da parte autora e
20% a ser pago pela autora aos advogados da parte ré, vedada a compensacdo. No que se
refere a requerente, fica, porém, a verba suspensa, face a assisténcia judiciaria concedida
(evento 04).

P.R. I

Goianira, 04 de fevereiro de 2019.

Angela Cristina Le&o

Juiza de Direito
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