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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DA BAHIA
42V DOSFEITOSDE REL. DE CONS. CIVEISE COMERCIAISDE ILHEUS

Processo: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL n. 8009267-55.2022.8.05.0103
Orgéo Julgador: 42V DOS FEITOS DE REL. DE CONS. CIVEIS E COMERCIAIS DE ILHEUS
AUTOR: ALTAIR RODRIGUES DA CONCEICAO

Advogado(s): MARINA ARANTES SANTOS registrado(a) civilmente como MARINA ARANTES SANTOS DAHLKE
(OAB:BA56567)

REU: FNR CONSTRUTORA ENCORPORADORA E ADMINISTRACAO DE OBRASLTDA - ME
Advogado(s): LEONARDO DA SILVA GUIMARAES (OAB:BA33559)

————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

ALTAIR RODRIGUES DA CONCEICAO ajuizou ACAO
DE DISTRATO COM PEDIDO DE LIMINAR em face de FNR
CONSTRUTORA ENCORPORADORA E ADMINISTRACAO DE OBRAS
LTDA, ambos qualificados nos autos.

Alega o autor ter celebrado compromisso de
compra e venda em 05 de julho de 2018, para aquisicao
do apartamento indicado na inicial pelo valor total de
R$ 69.990,00.

Sustenta que as obras deveriam ter inicio
em 24 meses apos o pagamento da primeira parcela,
ocorrida em 05/08/2018, ou seja, em 05/08/2020, o que
nao se verificou.

Afirma ter quitado até a presente data o
montante de R$ 41.920,06, restando comprovado através
de 1imagens de satélite que o terreno permanece
inabitado e com vegetacao. Aduz que a requerida possui
dividas ativas junto ao Municipio de Ilhéus superiores
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a R$ 250.000,00, as quais 1impedem a concessdo das
licencas necessarias para execuc¢ao do empreendimento.

Alega ainda que ndao hd registro do titulo
aguisitivo do imovel pela ré, tampouco registro da
incorporacao na matricula n. 3.002 do 1° Oficio de
Registro de Imoveis de Ilhéus.

Sustenta configuracao de 1inadimplemento
antecipado por culpa exclusiva da construtora,
publicidade enganosa e aplicabilidade das multas
contratuais e legais. Postula a declaracao de
inadimplemento absoluto e distrato contratual por
culpa exclusiva da ré, com devolucao integral dos
valores pagos em parcela uUnica, aplicacdao de multa
legal de 50% sobre os valores recebidos, aplicacao de
multa contratual de 20%, e indenizacao por danos
morais no valor de R$ 15.000,00. Requer ainda a nao
aplicacao da Lei 13.786/2018, a inversdao do O6nus da
prova e a concessao de liminar. Valorou a causa em R$
41.920,06.

Foi deferida a gratuidade da justica ao
autor.

Por meio de agravo de instrumento,
determinou-se a suspensao dos pagamentos das parcelas
mensais referentes ao contrato especificado na
inicial, abstendo-se a parte ré de incluir o nome do
autor no cadastro de inadimplentes, até o deslinde do
feito, sob pena de multa diaria no valor de R$ 500,00
(quinhentos reais), até o limite de R$ 41.920,06 (..),
valor atribuido a causa.

Regularmente citada, a requerida apresentou
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contestacdao suscitando preliminarmente a incompeténcia
deste juizo para processar e julgar o feito, ante a
existéncia de clausula de eleicao de foro para a
comarca de Feira de Santana/BA, bem como impugnou a
concessao da gratuidade da justica ao autor, alegando
que este € policial militar e possui condig¢les de
arcar com as custas processuais.

No mérito, sustenta que ndo deu inicio as
obras por motivos alheios a sua vontade, consistentes
na morosidade do o6rgao publico municipal para
concessao do alvard de construcdo, agravada pela
pandemia de COVID-19, configurando caso fortuito e
forca maior.

Afirma que na uJdltima semana, <com a
expedicao do competente alvara, ja deu inicio aos
trabalhos que visam o efetivo inicio das obras.

Aduz que o autor efetuou pagamento de
apenas R$ 26.164,92, e ndao R$ 41.920,06 como alegado.

Sustenta que a pretensdao do autor é baseada
em mero arrependimento tardio injustificado, devendo
ser mantidas as penalidades contratuais.

Impugna documentos juntados pelo autor porx
se tratarem de boletos bancdrios sem comprovacao de
pagamento.

Pugna pela improcedéncia da acao.

Em 1réplica, o autor reiterou os pedidos
iniciais.

Intimadas as partes para especificacdo de
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provas, nao houve pedido de provas adicionais.
Vieram os autos conclusos para julgamento.

E o relatério. Fundanento e deci do.

As preliminares suscitadas pela requerida
nao merecem acolhimento.

A alegacao de inconpeténcia territorial
deve ser afastada, considerando que, embora exista
cldusula de eleicdo de foro no contrato celebrado
entre as partes elegendo a comarca de Feira de
Santana/BA, tal disposicao contratual ndo prevalece
nas relacdes de consumo quando importa em O6nus
excessivo ao consumidor.

Confira-se:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO  NO
CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA. ACAO DE RESTITUICAO
POR ENRIQUECIMENTO ILICITO. RECEBIMENTO DE DEPOSITOS
INDEVIDOS FEITOS PELO PROPRIO BANCO . RELACAO DE

CONSUMO. COVPETENCI A ABSOLUTA. DOM Ci LI O DO
CONSUM DOR. CLAUSULA DE ELEI CAO DE FORO . ABUSI VI DADE

RECONHEC! DA. AGRAVO  INTERNO  DESPROVIDO. 1. A
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica adotou
a teoria finalista mitigada para interpretacao do
conceito de consumidor, entendendo-o como aquele
destinatario fatico e econdmico de bens ou servicgos,
mas admitindo temperamentos para reconhecer sua
aplicabilidade a situacbes em que, malgrado o produto
ou servico seja adquirido no fluxo da atividade
empresarial, reste comprovada a vulnerabilidade
técnica, juridica ou econbmica do contratante perante
o fornecedor . 2. Incide o (Cdédigo de Defesa do
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Consumidor quando a controvérsia decorre diretamente
do contrato bancario entabulado pelas partes, por
forca do qual a 7zrequerida ocupa a posicao de
destinataria final do servico prestado pelo banco. 3.
Descabe postular a mitigacdao da teoria finalista para
fins de suprimir a protecdao 1legal aquele que se
enquadra na figura do consumidor, por ser O

destinatario final do produto ou servico . 4.
Reconheci da a abusividade da clausula de eleicao de
foro, por acarretar prejuizos a defesa da parte,
aplica-se a conpeténcia absoluta do foro do domcilio

do consumidor. 5. Agravo 1interno a que se nega
provimento. (STJ - AgInt no CC: 197244 SP 2023/0167320-
@, Relator.: Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de
Julgamento: 14/05/2024, S2 - SEGUNDA SECAO, Data de
Publicacdo: DJe 20/05/2024)Grifei.

No caso dos autos, considerando que o
imével objeto do contrato situa-se nesta comarca e que
0 autor aqui reside, aplicam-se as regras de protecdo
ao consumidor previstas no art. 101, I, do CDC, que
estabelece a competéncia do foro do domicilio do
consumidor, prevalecendo sobre a clausula contratual
de eleicao de foro.

Quanto a inpugnacdao a gratuidade da
justica, também ndo assiste zrazao a 7zrequerida. A
condicdo de policial militar, por si s6, ndo afasta a
presuncao relativa de hipossuficiéncia econdmica
estabelecida pela declaracao do interessado.

Nos termos do art. 99, 83°, do CPC,
"presume-se verdadeira a alegacdo de insuficiéncia
deduzida exclusivamente em favor da pessoa natural”,
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cabendo a parte contrdria demonstrar o contrario. A
requerida limitou-se a alegar (genericamente a
capacidade financeira do autor sem produzir prova
robusta nesse sentido, ndo sendo suficiente a mera
indicacao da profissao para elidir a presuncdo legal.

Afastadas as preliminares e impugnacbes, e
sem requerimento de dilacdo probatdéria, passo ao
jul gamento anteci pado do nérito, na forma do art. 355,
I, do CPC.

No mérito, a acdo é procedente.

Trata-se 1inequivocamente de 7zrelacdo de
consumo, aplicando-se as disposic¢cdes do Cddigo de
Defesa do Consumidor. O autor enquadra-se no conceito
de consumidor previsto no art. 2° do CDC, como
destinatario final do produto imobiliadrio, enquanto a
requerida configura fornecedora nos termos do art. 3°
do mesmo diploma 1legal, desenvolvendo atividade de
incorporacao imobiliaria.

Inicialmente, deve ser reconhecida a
inaplicabilidade da Lei 13.786/2018 ao caso concreto.
O contrato foi celebrado em 05 de julho de 2018,
portanto antes da vigéncia da Lei de Distrato (27 de
dezembro de 2018).

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DEVOLUCAO IMEDIATA DO PRECO
EM RESCISAO CAUSADA PELO COMPRADOR. SUMULA
543/S5TJ : IRRETROATIVIDADE DA LEI
13.786/2018. AUTORIZACAO LEGAL E CONTRATUAL
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PARA A RESCISAO UNILATERAL IMOTIVADA.
PREQUESTIONAMENTO AUSENTE . AGRAVO INTERNO A
QUE SE NEGA PROVIMENTO. 1. Nos termos da
Sumula 543/STJ, "na hipotese de resolucao de
contrato de promessa de compra e venda de
imével submetido ao (Cdédigo de Defesa do

Consumidor, deve ocorrerxr a imediata
restituicao das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso
de culpa exclusiva do promitente

vendedor/construtor, ou parcialmente, <caso
tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento". 2 . A Segunda Secao desta
Corte, no julganmento do REsp 1.723.519/SP, de
relatoria da em Mnistra MARI A | SABEL
GALLOTTI, em 28/08/2019, DJe de 02/10/2019,
assentou o entendi nento de que as di sposi ¢cbes
da Lei 13 .786/2018 sobre a devolucéo dos
valores pagos e o0 percentual a ser retido
pel o f or necedor em caso de resci séo
contratual, por parte do consum dor, sem
culpa do fornecedor, sao inaplicaveis aos
contratos celebrados anteriornente a sua
vigéncia. 3. (...) 4 . Agravo interno a que
se nega provimento. (STJ - AgInt no REsp:
1816960 RJ 2019/0157609-1, Relator.: Ministro
RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 10/08/2020,
T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacao: DlJe

26/08/2020)Grifeil.

Por sua vez, a andlise dos elementos
probatérios constantes dos autos evidencia de forma
cristalina o inadimplemento contratual absoluto porx
parte da requerida.
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O contrato estabelecia prazo de 24 meses
para 1inicio das obras, contados do pagamento da
primeira parcela (05/08/2018), ou seja, as obras
deveriam ter inicio em 05/08/2020. Transcorridos mais
de quatro anos desde o vencimento do prazo até a data
do ajuizamento da acdo, as obras sequer haviam sido
iniciadas, conforme demonstram as imagens de satélite
juntadas aos autos, que comprovam que o0 terreno
permanecia inabitado e com vegetacdo natural.

A alegacao da requerida de configuracdao de
caso fortuito ou forca maior decorrente da pandemia de
COVID-19 ndo encontra zrespaldo fatico ou juridico.
Primeiro, porque o prazo para inicio das obras expirou
em agosto de 2020, quando ja havia retomada gradual
das atividades econdmicas no pais, nao sendo razoavel
atribuir a pandemia um atraso que se perpetua até os
dias atuais.

Segundo, porque a requerida nao demonstrou
ter adotado, previamente a pandemia, as providéncias
necessarias para viabilizar o empreendimento, tais
como registro da incorporacdo, obtencdo de alvaras e
quitacdo de débitos tributarios.

A propésito, confira-se o julgado d
Tribunal de Justica da Bahia:

APELANTE: FNR CONSTRUTORA ENCORPORADORA E
ADMINISTRACAO DE OBRAS LTDA - ME e outros
Advogado (s): LEONARDO DA SILVA GUIMARAES,
ILDEMAR VALVERDE CARVALHO SANTOS NETO
registrado (a) civilmente como ILDEMAR
VALVERDE CARVALHO SANTOS NETO, WAGNER VELOSO
MARTINS APELADO: WANESSA SANTOS PINTO e
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outros Advogado (s):ILDEMAR VALVERDE CARVALHO
SANTOS NETO registrado (a) civilmente como
ILDEMAR VALVERDE CARVALHO SANTOS NETO, WAGNER
VELOSO MARTINS, LEONARDO DA SILVA GUIMARAES
ACORDAO APELACOES CIVEIS. PROCESSUAL CIVIL.
DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR
INTEMPESTIVIDADE DO APELO INTERPOSTO PELA
AUTORA. CONHECIMENTO EM PARTE DO APELO
INTERPOSTO PELO REU. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NO INICIO DA OBRA E
CONSEQUENTE ATRASO NA ENTREGA DO BEM . CULPA
EXCLUSIVA DA PROMITENTE VENDEDORA. PANDEMIA
COVID 19, POR SI SO, NAO JUSTIFICA QUE A OBRA
NAO TENHA INICIADO ATE O PRESENTE MOMENTO.
AUSENCIA DE ALVARA DE CONSTRUCAO.
EMPREENDIMENTO SEM AVERBACAO NA MATRICULA DO
IMOVEL . MULTA PREVISA NO ART. 35, §& 5° DA
LEI 4.591/64. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL
POSSIBILIDADE. RESTITUICAO INTEGRAL DO VALOR
JA PAGO, SEM QUALQUER RETENCAO. SENTENCA
MANTIDA. 1 - A lide versa sobre o pedido de
rescisao do contrato de compra e venda do
apartamento RPA-0601 no *“Residencial Reserva
Pelicano”, firmado em 14 de novembro de 2018
. 2 - (...)4 - Trata-se de Recurso de
interposto por FNR CONSTRUTORA ENCORPORADORA

E ADMINISTRACAO DE OBRAS LTDA no qual
sustentou a ocorréncia de caso fortuito e
forca maior decorrente da pandem a do COVI D
19, exi m ndo-se de qual quer responsabili dade
guanto ao atraso no inicio da obra do

enpreendi mento imobiliario. 5 - A partir da
andlise dos autos, de fato, a empresa Ré, ora
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Apelante, nao  procedeu ao inicio da
construcao do empreendimento . Inclusive, na
peca recursal protocolada em ©03/05/2022
confessou que ainda ndo tinha dado inicio as
obras em razao da falta do alvara de
construcdao, em que pese a previsao contratual
para inicio da obra em dezembro de 2020. 6 -
Nao se desconhece o0s inpactos causados na
economa em razao das nedidas restritivas
para inpedir a dissem nacdo do Coronavirus.
Entretanto, o Apelante n&o logrou éxito em
conprovar conb tais nedidas o atingiram
diretanente, tecendo argunmentos genéri cos.
Caberia ao Apelante trazer aos aut os
docunento oficial quanto a inpossibilidade de
expedi cdo dos alvaras e licencas anbientais
necessarios para o inicio da construcédo, o
que ndo foi verificado . 7 - Destaca-se ainda
que o Apelante nao procedeu a averbacao do
empreendimento na matricula do imdvel, sendo
devida a incidéncia do 8 5° do art. 35 da Lei
4.591/94. 8 - (...) 10 - Sentenca mantida.
Negado  provimento ao  Recurso da FNR
CONSTRUTORA ENCORPORADORA E ADMINISTRACAO DE
OBRAS LTDA - ME . NAO CONHECIMENTO DO RECURSO
INTERPOSTO POR WANESSA SANTOS PINTO.
(...)(TJ-BA - Apelacao: 80684449620218050001,
Relator.: JOSEVANDO SOUZA ANDRADE, 22 VICE-
PRESIDENCIA, Data de Publicacdo:
23/08/2022)Grifei.

O caso fortuito ou forca maior, para eximir
o devedor da responsabilidade, deve apresentar as
caracteristicas da inevitabilidade, imprevisibilidade
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e externalidade.

No caso concreto, verifica-se que a
requerida possui débitos junto ao Municipio de Ilhéus
superiores a R$ 250.000,00, conforme documentos
acostados aos autos, os quais impedem a concessdo das
licencas necessarias para execucao do empreendimento.
Tal situacdo nao pode ser atribuida a pandemia,
tratando-se de circunstancia preexistente e de
responsabilidade exclusiva da incorporadora.

Ademais, constitui irregularidade grave o
fato de a 7requerida ter comercializado wunidades
auténomas sem o devido registro da incorporacao na
matricula do imével, em flagrante violacdo aos arts.
31, 32 e 35 da Lei 4.591/64. 0 art. 32 da referida lei
€ expresso ao estabelecer que "o incorporador somente
podera negociar sobre wunidades autbnomas apos terx
arquivado, no cartdorio competente de Registro de
Imoveis, os seguintes documentos", relacionando em
sequida a documentacdao necessaria, incluindo o
memorial de incorporacao.

A inexisténcia do registro da incorporacao
na matricula n. 3.002 do 1° Oficio de Registro de
Iméveis de Ilhéus foi comprovada pela certidao juntada
aos autos, ndo sendo essa circunstancia controvertida
pela requerida.

A situacdo configura inequivoco vicio na
prestacao do servico, caracterizado pela venda de
unidades em empreendimento irreqular, sem as licencas
necessarias e com débitos tributdrios que impedem sua
viabilizacao. Tal conduta constitui publicidade
enganosa, nos termos dos arts. 30 e 37 do CDC, pois
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induziu o consumidor a contratar com base em
informacdes inveridicas sobre a viabilidade e
reqgularidade do empreendimento.

O inadimplemento da requerida ndao se limita
ao atraso no inicio das obras, mas abrange mudltiplas
violagbes contratuais e legais que impossibilitam a
execucao do empreendimento.

A clausula primeira do contrato estabelece
que "o promitente vendedor declara que o imovel acima
descrito se encontra livre e desembaracado de
quaisquer Onus", o que se revelou inveridico diante
dos débitos tributdrios existentes. Além disso, a
requerida ndao possui sequer o titulo aquisitivo
registrado do terreno onde seria executado o
empreendimento, como evidenciado pela analise da
matricula do imovel.

Configurado o inadimplemento absoluto porx
culpa exclusiva da 7zrequerida, 1impde-se a rescisao
contratual com a restituicao integral dos valores
pagos pelo autor.

A Sumula 543 do STJ estabelece que Sumula
543: “Na hipotese de resolucdao de contrato de promessa
de compra e venda de 1imovel submetido ao Codigo de
Defesa do Consumidor deve ocorrer a 1imediata
restituicdao das parcelas pagas pelo promitente
comprador, integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente,
caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento".

A restituicdao deve ser feita em parcela
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unica, conforme precedente do STJ em recurso
repetitivo:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. DIREITO DO
CONSUMIDOR . CONTRATO DE COMPRA DE IMOVEL.
DESFAZIMENTO. DEVOLUCAO DE PARTE DO VALOR
PAGO. MOMENTO . 1. Para efeitos do art. 543-C
do CPC: em contratos submetidos ao Cdédigo de
Defesa do Consumidor, ¢é abusiva a clausula
contratual que determina a restituicdo dos
valores devidos somente ao término da obra ou
de forma parcelada, na hipdétese de resolucao
de contrato de promessa de compra e venda de
imével, por culpa de quaisquer contratantes.
Em tais avencas, deve ocorrer a 1imediata

restituicgao das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso
de culpa exclusiva do promitente

vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento . 2. Recurso especial nao
provido. (STJ - REsp: 1300418 SC 2012/0000392-
9, Relator.: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
Data de Julgamento: 13/11/2013.

Procede também o pedido de aplicacao da
multa prevista no art. 35, 85°, da Lei 4.591/64. Tendo
a requerida comercializado unidades autbnomas sem o
devido registro da incorporacao, incorre na penalidade
de 50% sobre os valores efetivamente recebidos.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica é consolidada nesse sentido:
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AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES
AUTONOMAS : NECESSIDADE DE REGISTRO DE
DOCUMENTOS. ARTIGO 32 DA LEI N. 4.591/1964

DESCUMPRIMENTO. APLICACAO DE MULTA. 1. O
incorporador sO se acha habilitado a negociar

unidades auténomas do empreendimento
imobilidrio quando 7zregistrados, no Cartdrio
de Registro Imobiliario  competente, oS

documentos previstos no artigo 32 da Lei n
4.591/1964. Descumprida a exigéncia 1legal,
impde-se a aplicacdao da multa do art. 35, §
5°, da mesma lei . Precedentes. 2. Agravo
regimental provido em parte para dar parcial
provimento ao recurso especial (STJ - AgRg no
REsp: 334838 AM 2001/0091744-9, Relator.:
Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de
Julgamento: 18/05/2010, T4 - QUARTA TURMA,
Data de Publicacdo: DJe 27/05/2010)

Quanto a aplicacao da multa contratual, o
contrato prevé clausula penal apenas em desfavor do
consumidor (20% em caso de inadimplemento do
comprador) .

Segundo orientacdo do STJ fixada em recurso
repetitivo, no contrato de adesdao firmado entre o

comprador e a construtora/incorporadora, havendo
previsao de clausula penal apenas para 0
inadimplemento do adquirente, devera ela ser

considerada para a fixacdo da 1indenizacao pelo
inadimplemento do vendedor

Confira-se:
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RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA
PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. NOVEL LEI N
13.786/2018. CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES
ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO INCIDENCIA
CONTRATO DE ADESAO. OMISSAO DE MULTA EM
BENEFICIO DO ADERENTE. INADIMPLEMENTO DA
INCORPORADORA.  ARBITRAMENTO  JUDICIAL DA
INDENIZACAO, TOMANDO- SE COMO PARAMETRO
OBJETIVO A MULTA ESTIPULADA EM PROVEITO DE
APENAS UMA DAS PARTES, PARA MANUTENCAO DO

EQUILIBRIO CONTRATUAL . 1. A tese a ser
firmada, para efeito do art. 1.036 do
CPC/ 2015, é a seguinte: No contrato de adeséao
firmado entre 0 conpr ador e a
construtoral/incorporadora, havendo previ séo
de cl ausul a penal apenas par a 0

i nadi npl enento do adquirente, devera ela ser
considerada para a fixacdo da indenizacao

pel o i nadi npl enento do vendedor . (...). (STJ
- REsp: 1614721 DF 2016/0187952-6, Relator.:
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de
Julgamento: 22/05/2019, S2 - SEGUNDA SECAO,
Data de Publicacdo: DJe 25/06/2019. Grifei.

Assim, aplica-se o mesmo percentual de 20%
em favor do autor.

Por sua vez, os danos morais restaram
caracterizados. 0O atraso excessivo na entrega do
imével, somado as irregularidades que tornam invidvel
a execucdao do empreendimento, causam ao consumidox
dissabores que extrapolam os meros aborrecimentos
cotidianos. A frustracdo da legitima expectativa de
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aquisicao da casa propria, a 1inseguranca juridica
gerada pelas multiplas irregularidades e 0
comprometimento do planejamento familiar constituem
lesao a esfera extrapatrimonial passivel de
indenizacao.

O atraso excessivo na entrega de imdvel
destinado a moradia frustra a expectativa de
concretizacao plena de direito fundamental, impondo a
parte uma série de dissabores e transtornos que
ultrapassam o mero aborrecimento.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE COMPENSACAO POR DANO MORAL
E REPARACAO POR DANO MATERIAL. DANO MORAL
OCORRENCIA. LONGO ATRASO NA ENTREGA DE
IMOVEL. 1. Acdo de compensacdo por dano moral
e reparacao por dano material . 2. Cabimento
de compensacao por danos morais em virtude de
longo atraso na entrega de imdvel.
Precedentes. 3 . Agravo interno no zrecurso
especial nao provido.(STJ - AgInt no REsp:
1927462 RJ 2021/0075418-0, Relator.: Ministra
NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento:
18/05/2021, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicacdo: DJe 20/05/2021)

Considerando as particularidades do caso, a
capacidade econbmica das partes e os principios da
proporcionalidade e razoabilidade, fixo a indenizacao
por danos morais em R$ 15.000,00, valor que atende aos
objetivos compensatdério e pedagdégico da medida.
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Ante o exposto, rejeito as preliminares e
impugnacdes suscitadas pelo réu e, no mérito, ACOLHO
os pedi dos fornul ados pel o autor para:

a) DECLARAR o inadinplenento absoluto do
contrato de pronessa de conpra e venda celebrado entre
as partes e o distrato por culpa exclusiva da
requerida;

b) CONDENAR a requerida a restituir
integralmente ao autor o valor de R$ 41.920,06
(quarenta e um ml, novecentos e vinte reais e seis

centavos) , acrescido de correcdao monetaria a partir da
data do desembolso e juros simples de mora a partir da
citacdo, observando-se, respectivamente, (i) o INPC e
0s juros de 1% ao més, até 31 de agosto de 2024, e
(ii) o IPCA e a taxa SELIC, deduzido o IPCA,a partir
de 1° de setembro de 2024, conforme Lei n°
14.905/2024;

c) CONDENAR a requerida ao paganento de
multa |legal de 50% sobre os valores recebidos, nos
termos do art. 35, 85° da Lei 4.591/64, totalizando R$%
20.960,03 (vinte mil, novecentos e sessenta reais e
trés centavos), acrescido de correcdao monetdria a
partir da propositura da acdo e juros simples de mora
a partir da citacdo, observando-se, respectivamente,
(1) o INPC e os juros de 1% ao més, até 31 de agosto
de 2024, e (ii) o IPCA e a taxa SELIC, deduzido o
IPCA,a partir de 1° de setembro de 2024, conforme Lei
n°® 14.905/2024;

d) CONDENAR a requerida ao paganmento de
multa contratual de 20% sobre os valores pagos pelo

autor, totalizando R$ 8.384,01 (oito mil, trezentos e
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oitenta e quatro zreais e um centavo), acrescido de
correcao monetaria a partir da data da propositura da
acao e juros simples de mora a partir da citacao,
observando-se, respectivamente, (i) o INPC e os juros
de 1% ao més, até 31 de agosto de 2024, e (ii) o IPCA
e a taxa SELIC, deduzido o IPCA,a partir de 1° de
setembro de 2024, conforme Lei n° 14.905/2024;

e) CONDENAR a requerida ao paganmento de
i ndeni zacdo por danos norais no valor de R$ 15.000, 00

(quinze ml reais), acrescido de correcdao monetdria a
partir da data do arbitramento e juros simples de mora
a partir da citacdao, observando-se, respectivamente,
(1) o INPC e os juros de 1% ao més, até 31 de agosto
de 2024, e (1i1) o IPCA e a taxa SELIC, deduzido o
IPCA, a partir de 1° de setembro de 2024, conforme Lei
n° 14.905/2024;

f) DETERM NAR que a requerida se abstenha
de incluir o nome do autor em Orgédos de protecao ao
crédito ou promover qualquer medida de cobranca
extrajudicial relativamente ao contrato objeto desta
acao;

g) CONDENAR a requerida ao paganento das
cust as processuai s e honor ari os advocati ci os

sucunbenci ais, estes fixados em 20% sobre o valor
total da condenacdo, observado o elevado grau de zelo,
o bom trabalho prestado e o longo tempo exigido para a
prestacao do servico, nos termos do art. 85, 8§2°, do
CPC.

Com 1isso, julgo extinto o0 processo, com
resolucdo do nerito, nos ternbs do art. 487, |, do
CPC.
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Certificado o transito em julgado, intimem-
se as partes para manifestacdo no prazo de 15 dias e,
havendo pedido de cumprimento de sentenca, altere-se a
classe processual e promova-se conclusdao. Caso
contrario, arquive-se, observadas as cautelas legais.

Publique-se. Intimem-se. Cumpra-se.
I1héus/BA, data do sistema.

ANTONI O LOPES FI LHO

JU Z DE DI REI TO
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