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SENTENCA
Processo Digital n®: 1007228-76.2020.8.26.0529
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Compra e Venda
Requerente: Wonderful Propaganda Ltda
Requerido: Nova Aldeia Empreendimentos I mobiliarios Ltda e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). José Maria Alves de Aguiar Janior

Vistos.

|.- Do Relatério

WONDERFUL PROPAGANDA LTDA prop0s acéo de obrigacéo de fazer
c/c indenizacdo por lucros cessantes em face de NOVA ALDEIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA e CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO SA., aegando, em
sintese, que as partes firmaram compromisso de compra e venda dos Lotes n°. 05 e 06 - Quadra n°®.
12 e Lote n°. 17 - Quadra n°. 20, do Loteamento Serra do Sol “Altavis Aldeid’, nos valores,
respectivamente, de R$ 246.621,28, R$ 246.621,28 e R$ 374.173,60, figurando o autor como
compromissario comprador. A entrega ocorreria em 24 meses, conforme cronograma veiculado
pelas rés, que indicava novembro de 2013 como data de inicio das obras. Contudo, embora tenha
honrado com sua prestacdo, as rés ndo entregaram os imoveis, mesmo apds o término do prazo
contratual, considerando, inclusive, o prazo de tolerdncia (julho de 2016). Em face do
inadimplemento culposo, pretende o autor a reparacdo dos danos suportados, vindicando lucros
cessantes e arestituicdo dos R$ 37.524,21 (trinta e sete mil, quinhentos e vinte e quatro reais e vinte

€ um centavos) pagos atitulo de IPTU, no periodo de 2015 a 2020.
Liminar indeferida (fls. 183/184).

Regularmente citadas, as rés apresentaram contestacdo conjunta, sustentando
serem inaplicaveis as regras do Caodigo de Defesa do Consumidor, devendo prevalecer a forca
obrigatéria dos contratos, o principio da autonomia da vontade e a boa-fé objetiva. Afirmaram que
ndo houve qualquer atraso na entrega do empreendimento, porquanto observado o prazo de quatro

anos, contados da aprovacéo do loteamento pela Prefeitura, previsto naLel n° 6.766/79 (fl. 198). A
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aprovacao do loteamento se deu em setembro de 2013 e o termo de vistoria de conclusdo da obra
foi emitido em setembro de 2017. Rebateram o pedido de lucros cessantes, diante a inexisténcia de
dano efetivamente suportado e da prética de ato ilicito pelas rés. Sustentaram impossibilidade de
devolugdo dos valores pagos a titulo de IPTU. Pugnaram pela improcedéncia do pedido e, caso
procedente, pela aplicacéo do percentual de 0,3% sobre o valor do imével.

Réplica (fls. 484/488).

As partes requereram o julgamento antecipado da lide (fls. 491/496).
E, no essencial, o relatorio.

Fundamento. Decido.

I1.- Da Fundamentacao

Como destinatario da prova e, consoante o0 proprio requerimento das partes,
julgo serem desnecessdrias outras além das ja produzidas, sendo a questdo, embora de fato e de
direito, adequadamente provada pelos documentos juntados pelas partes, pelo que promovo o

julgamento antecipado da lide, fundamentado no art. 355, inc. |, do Cédigo de Processo Civil.

N&o foram arguidas preliminares ou questdes prejudiciais, estando presentes
0s pressupostos de constituicdo e validade do processo, como as condi¢des da agdo, cumprindo-nos

ir ao mérito.

Trata-se de acdo em que o0 autor pleiteia a reparacdo dos danos materiais
suportados (lucros cessantes) e restituicdo dos valores pagos pelo IPTU, em razéo do atraso na

entrega do empreendimento imobiliério levado a cabo pelasrés (“loteamento Altavis Aldeia’).

O autor, na condicdo de compromissario comprador de bens imoveis €,
evidentemente, vulneravel na relagdo contratual estabelecida com as rés, que atuam como
empreendedoras, objetivando lucro no campo imobiliario. A relacdo havida entre as partes é de

consumo e inteiramente regida pel as disposi¢oes do Codigo de Defesa do Consumidor.

As partes firmaram contrato particular de escritura de compra e venda de
imovel, com pacto de alienacdo fiduciaria em garantia de pagamento e outras avencas, para
aguisicdo do Lotesn°. 05 e 06 - Quadran®. 12 e Lote n°. 17 - Quadra n°. 20, do Loteamento Serra
do Sol “Altavis Aldeia’, Santana de Parnaiba/SP.

O ponto central da discusséo travada nos autos €, portanto, a mora imputada
1007228-76.2020.8.26.0529 - lauda 2

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007228-76.2020.8.26.0529 e codigo EC8A995.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE MARIA ALVES DE AGUIAR JUNIOR, liberado nos autos em 27/09/2021 as 16:35 .



fls. 505

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

+—— —mmm COMARCA DE SANTANA DE PARNAIBA

S© <P jmmm FORO DE SANTANA DE PARNAIBA

. « i 22 VARA JUDICIAL

swenvmoncwe RUA PROFESSOR EUGENIO TEANI, 215, Santana de Parnaiba - SP -
CEP 06502-025
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

asrés, pelo atraso na entrega do lote compromissado.

A clausula 7.1.1 do contrato entabulado estabel ece que o prazo estimado para
execucdo das obras de infraestrutura serdo realizadas de acordo com o cronograma de obras
aprovado pela Prefeitura Municipal de Santana do Parnaiba (fls. 41, 79 e 117).

No entanto, o cronograma apresentado (fl. 4) prevé o prazo para conclusio de

obras de infraestrutura de 24 (vinte e quatro) meses, contados a partir de novembro de 2013.

Anote-se que as rés ndo podem alegar que o prazo supracitado é meramente

estimativo, porque elas estéo obrigadas a cumpri-lo, por for¢a do principio davinculacdo da oferta.

O Cdbdigo de Defesa do Consumidor confere protecdo ao consumidor,

vinculando o fornecedor a oferta realizada, nos termos do art. 30, in verbis:

“toda informacdo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por
qualquer forma ou meio de comunicacdo com relacdo a produtos e servicos oferecidos ou
apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que

vier a ser celebrado” .

Acrescente-se que aLei 6.766/79 estabelece o prazo de 4 (quatro) anos paraa
execucdo das obras exigidas pela legislagcdo municipal, tendo inicio a contagem do prazo em
23/09/2013, vencendo-se, destarte, em 23/09/2017.

De toda forma, ressalte-se que o0 prazo de quatro anos previsto na Lei n°
6.766/79 ndo se aplica a relacdo contratual estabelecida entre as partes, pois a clausula que
estabelece a possibilidade de prorrogacdo ndo é clara, motivo pelo qual é abusiva, pois coloca o
consumidor em desvantagem exagerada (art. 39, inciso XII e art. 51, § 1°, ambos do Cédigo de

Defesa do Consumidor).

Enfim, é dos autos que as rés estavam obrigadas a cumprir o prazo de 24
(vinte e quatro) meses, contados a partir de novembro de 2013, porém, ndo ha noticias da data de

emissao do termo de vistoria definitivo.

O credor espera do devedor o cumprimento adequado da obrigacdo, e uma
vez frustrada essa expectativa, responde o devedor pelo equivaente ao prejuizo suportado pelo

credor em razdo do inadimplemento imputavel constatado.

As perdas e danos, assim, a mercé do que dispde o art. 402, do Cadigo Civil,
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compreendem ndo sd o que efetivamente perdeu o credor, mas, também, o que razoavelmente

deixou de lucrar.

E, a0 contrario do que alegam as rés, ndo ha que se falar em necessidade de
prova de que os autores construiriam no lote, para que se possa reconhecer o direito a indenizacéo
por lucros cessantes. Com efeito, tal verba é devida independentemente da valorizagdo do imovel

ou da destinacdo que se pretendia dar ao bem (uso proprio, locacdo ou comodato).
Nesse sentido, confira-se:

EMENTA. Apelacdo. Acdo de indenizacdo por danos materiais (lucros
cessantes). Sentenca de procedéncia. Inconformismo das rés. Descabimento.
Previsdo contratual de conclusdo das obras de infraestrutura e de entrega do
empreendimento. Impossibilidade de invocagéo do prazo de 04 (quatro) anos
previsto naLe n. 6.766/1979. Atraso na entrega do imével. Lucros cessantes
devidos durante o periodo de mora da promitente vendedora. Prejuizo
presumido, independente da prova da val orizacdo do imével ou da finalidade
da transagéo. Precedentes do STJ e do TJSP. Manutengdo da taxa mensal de
0,5% do valor atualizado do contrato, por cada més de atraso, atualizados
monetariamente desde dezembro/2015 até o més da efetiva entrega. Verbas
sucumbenciais. Honorarios sucumbenciais recursais. Recurso das rés ndo
provido (Apelacdo Civel n° 1009273-24.2018.8.26.0529, sessdo permanente
e virtual da 8 Camara de Direito Privado do Tribuna de Justica de Séo
Paulo, Des. Relator PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO,
data do julgamento 27/01/2020) (destaquei).

Assunto que também foi objeto de simula editada pelo E. Tribunal de Justica
de S&o Paulo:

Simula 162 - Descumprido o prazo para a entrega do imovel objeto do
compromisso de venda e compra, é cabivel a condenacdo da vendedora por
lucros cessantes, havendo a presuncdo de prejuizo do adquirente,

independentemente da finalidade do negdcio.

Para que ndo se tenha desnecessaria fase de liquidacéo para o arbitramento
do valor, na esteira dos precedentes jurisprudenciais do E. Tribunal Bandeirante, fixa-se o vaor
correspondente a 0,5% do valor atualizado de venda do imével, por més de atraso, contados do fim
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do prazo de entrega, com acréscimo de 180 dias (periodo de tolerancia), (maio de 2016), até a
efetiva entrega do bem, ante ainexisténcia de comprovagéo de emissdo do TV O definitivo, 6nus do

gual as rés ndo se desincumbiram, competindo a elas, contratualmente, tal prestacéo.

Da mesma forma, se por culpa das rés ficou a compromissaria compradora
impossibilitada em desfrutar integralmente do imoével adquirido, ndo se pode dizer que teve posse,
propriamente dita. Ndo tendo posse, ndo pode ser responsabilizada pelo tributo, sendo procedente

na demanda de cumprimento o ressarcimento das dividas geradas pelo incumprimento das rés.
E 0 quanto basta para a solucgo dalide.

I11.-Do Dispositivo

Ante 0 exposto e considerando no mais que dos autos consta, com
fundamento no art. 487, inc. I, do Cédigo de Processo Civil, JULGO PROCEDENTES os
pedidos, para condenar as rés, solidariamente, a indenizarem o autor, atitulo de lucros cessantes, a
guanta correspondente a 0,5% do valor atualizado de venda do imével, por més de atraso, contados
do fim do prazo de entrega, nele incluido o prazo adicional de 180 dias (maio de 2016), até a data
da efetiva entrega do imével (emissdo definitiva do TVO), bem como para restituir-lhe o valor de
R$ 37.524,21 (trinta e sete mil, quinhentos e vinte e quatro reais e vinte e um centavos) pago pelo
IPTU dos anos de 2015 a 2020, corrigidos monetariamente pelos indices da Tabela Prética do E.
TJSP, desde o dispéndio, assim como de juros moratérios de 1% ao més, contados da citagéo.

Custas, despesas e honorarios advocaticios pela ré, o ultimo ora fixado em

10% do valor da condenacéo.
P.I.C.

Santana de Parnaiba, 23 de setembro de 2021.

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