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SENTENCA

1. Relatorio

Trata-se de Ag¢do do Procedimento Comum movida por
0000000000000 e
N face do
I < 02 caixa

Econémica Federal - CEF, objetivando, em sintese, a restituicdo dos
valores pagos a titulo de juros de obra, lucros cessantes e indenizagdo por
danos morais.

Alegam, em resumo: que, em 08/02/2014, firmaram com a
¢ [N - o - I
contrato de promessa de compra e venda de unidade habitacional, com
previsao de entrega para junho de 2015; que, em 30/06/2014, celebraram
com a CEF contrato de compra e venda de terreno e mutuo para
construcédo de unidade habitacional, com alienacéo fiduciaria em garantia
e outras obrigacgdes; que a unidade até hoje ndo foi entregue.

Liminarmente, suplicam pela suspenséo de todas as
cobrangas relacionadas ao contrato de financiamento, bem assim a
vedacdo da inscricdo do nome dos autores em cadastros restritivos de
crédito.

No evento 9, foi determinado que a parte autora emendasse
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a inicial, juntando copia da matricula do imovel e renomeasse arquivos
intitulados com a nomenclatura "out". Emenda realizada no evento 14.

Pela decisdo do evento 18, foi reconhecida a ilegitimidade

da |G -2 figurar no polo passivo do feito e

determinada sua exclusdo, bem como deferida a liminar para o fim de
"suspender a cobrancga dos juros de obra imputados a parte autora, bem
assim vedar que seu nome seja inscrito em cadastros restritivos de crédito,
desde que o motivo da inscri¢do seja 0 ndo pagamento dos juros de obra
do contrato do ev15, contr25".

Devidamente citada (evento 32), a ré

deixou de apresentar resposta (evento 51).

Foi realizada audiéncia de conciliacéo, entretanto, as
partes nao firmaram acordo (evento 45).

Contestacao da CEF no evento 50. Preliminarmente,
apontou sua ilegitimidade passiva e, no mérito, rebateu 0s argumentos
trazidos na pega exordial.

Houve réplica (evento 56).

Breve relato. Decido.

Fundamentacao
- Preliminares
- Revelia

Considerando que, devidamente citada (evento 32), a
r¢ |G ccixou fluir in albis o prazo para
apresentar resposta (evento 51), decreto sua revelia, nos termos do artigo
344 do CPC.

Deixo, contudo, de aplicar a ré os efeitos da revelia em
virtude do oferecimento de contestacdo pela corre CEF, ex vi do art. 345,
inciso |, do CPC.

- Aptidéo da inicial

Apobs a emenda do evento 15, na qual a parte autora
demonstrou sua pretensdo em manter o contrato e incluir o pedido de
declaracdo da mora das rés na conclusdo do apartamento, com
condenacdo ao pagamento de lucros cessantes no percentual de 1% ao
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més sobre o valor atualizado do contrato, além de indenizacdo por danos
morais e clausula penal resolutiva, a inicial ficou apta para recebimento,
cumprindo os requisitos do art. 319, Il e 1V, do CPC, sendo delineados
perfeitamente tanto os pedidos (certos e determinados) quanto as
respectivas causas de pedir.

Sendo assim, rejeito a preliminar apontada pela CEF.

- llegitimidade Passiva para a causa

N&o assiste razdo a requerida CEF quando lanca preliminar
de ilegitimidade passiva, pois a parte autora pretende a condenacéo
solidaria das rés, restando evidente sua legitimidade passiva.

Mérito
- Da aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor:

Ante a edicdo das sumulas n° 285 e 297 pelo STJ, restou
pacificada a aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor as
instituicdes financeiras ap6s o advento da Lei n° 8.078/90, situacao a qual
se subsume o contrato em debate. O Supremo Tribunal Federal ja
apreciou a matéria na ADI n° 2591/DF, entendendo pela sua
aplicabilidade.

As decisOes proferidas em sede de acao direta de
inconstitucionalidade possuem efeito vinculante (art.102, 8§ 2° da
CRFB/88 e art. 28, paragrafo Unico da Lei n°® 9.868/99), de modo que a
incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor na hipétese vertente é
medida de rigor.

No entanto, consoante sim. n°® 381 do STJ, "Nos contratos
bancarios, & vedado ao julgador conhecer, de
oficio, da abusividade das clausulas”, de forma que o exame de
eventuais ilegalidades estara restrito aos pontos efetivamente alegados
pela parte autora.

- Da inversdo do 6nus da prova e da hipossuficiéncia do
consumidor:

Ainda que se reconheca a aplicabilidade do Codigo de
Defesa do Consumidor ao caso aqui tratado, ndo ha falar em inverséo do
onus da prova na medida em que ndo se constata a situacdo de
hipossuficiéncia do consumidor, exigida pelo art. 6%, VIII, da legislacédo
consumerista.
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No ambito consumerista, a inversdo probatoria nao é
automatica (ope legis), dependendo da analise do Magistrado em cada
caso concreto. "E evidente, entretanto, que nio sera em qualquer caso que
tal se dara, advertindo o mencionado dispositivo, como se verifica do seu
teor, que isso dependera, a critério do juiz, da verossimilhanca da
alegacdo da vitima e segundo as regras ordinarias da experiéncia.” (Ada
Pellegrini Grinover e outros. Codigo de Defesa do Consumidor
comentado pelos autores do anteprojeto. 6. ed. Forense Universitaria, p.
128).

No que se refere a vulnerabilidade, sabe-se que esta é
inerente a todas as relagcdes de consumo, ndo se podendo fazer idéntica
afirmacdo quanto a situacdo de hipossuficiéncia. Isso porque todos 0s
consumidores séo reputados vulneraveis frente ao mercado de consumo,
porém nem todos devem ser tratados como hipossuficientes. A
vulnerabilidade é presumida pela lei, mas isso ndo ocorre com a
hipossuficiéncia, que devera ser analisada no caso concreto pelo
magistrado de acordo com sua experiéncia como julgador.

No caso dos autos, os documentos necessarios para analise
do mérito do pedido foram devidamente juntados pela prépria parte
autora, ndo havendo necessidade de redistribui¢do do 6nus probatério (art.
6°, VIII, CDC).

- Contornos contratuais e prazo para a conclusdo da obra

A parte autora adquiriu da ré || G

unidade habitacional ainda em  construgdo, do denominado
Residencial [ GG, Jtilizando recursos
financeiros da Caixa Econdmica Federal, consistente em financiamento
de R$ 94.000,00, com prazo de construcdo de 25 meses e de amortizacdo
de 360 meses (ev15, contr25).

Conforme a clausula terceira, item I, durante a fase de
construcdo, sdo cobrados do devedor 0s seguintes encargos mensais
(ev15, contr25):

"a) Encargos relativos a juros e atualizacdo monetaria, a taxa prevista
na Letra B.10, incidentes sobre o saldo devedor apurado no més;

b) Taxa de Administragdo, se devida;

c) Comissdo Pecuniaria FGHab;"

A mesma clausula disciplina ainda, em seu item 1ll, que,
apos a fase de construcdo, € devido, pelo mutuario, pagamento de taxa de
administracdo, prestacdo de amortizacdo e juros e comissdo pecuniaria
FGHab.

Dito isso, percebe-se que o contrato foi assinado em 30 de
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junho de 2014, de modo que, segundo a expressa previsao contratual, o
prazo para conclusao do empreendimento findou em 30/07/2016.

O termo inicial para contagem do prazo de construcéo
deve ser a data da assinatura do contrato de financiamento (no caso:
30/06/2014), momento em que a incorporadora/construtora efetivamente
obrigou-se perante o mutuario, com participacdo da CEF na avenca
(TRF4, AC 5043645-31.2016.4.04.7000, TERCEIRA TURMA, Relatora
MARGA INGE BARTH TESSLER, juntado aos autos em 27/06/2018).

E, pelo que se verifica dos autos, o atraso ja perdura por
mais de dois anos, sem que se tenha previsdo de quando a obra serd
efetivamente entregue.

- Do ato ilicito e da responsabilidade civil objetiva dos
fornecedores

Conforme dispde o art. 186 do Cadigo Civil, "Aquele que,
por acdo ou omissdo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar
direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete
ato ilicito." O art. 927, ao tratar da responsabilidade civil, dispde que
"Aquele que, por ato ilicito (arts.186 e 187), causar dano a outrem, fica
obrigado a repara-lo. Paragrafo Unico. Haverd obrigacdo de reparar o
dano, independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou
guando a atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano
implicar, por sua natureza, risco para os direitos de outrem."

A legislacdo consumerista, por sua vez, assenta a
responsabilidade objetiva do prestador de servigos pelos danos causados
pelo simples fato do servico, dispondo que "O fornecedor de servicos
responde, independentemente da existéncia de culpa, pela reparagédo de
danos causados aos consumidores por defeitos relativos a prestacdo dos
servicos, bem como por informacdes insuficientes ou inadequadas sobre
sua fruicéo e riscos." (art. 14, CDC).

Para a caracterizagdo da responsabilidade  de
reparar danos causados aos consumidores pela falha do servico, é
prescindivel a demonstracdo do dolo ou da culpa do agente, bastando ao
lesado que demonstre: a) o defeito no servigo; b) a ocorréncia do dano; e
C) existéncia do nexo causal entre um e outro, aléem de inexisténcia de
culpa concorrente ou exclusiva da vitima.

Sobre o0 tema (responsabilidade civil), € de se destacar que
a responsabilidade civil se assenta na conduta do agente
(responsabilidade subjetiva) ou no fato da coisa ou no risco da atividade
(responsabilidade objetiva). Na responsabilidade objetiva, o sistema fixa
o0 dever de indenizar independentemente da culpa ou dolo do agente. Na
responsabilidade subjetiva, h4 o dever de indenizar quando se demonstra
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0 dolo ou a culpa do agente, na causacdo do fato que ocasionou o dano”
(Nelson Nery e Rosa Maria de Andrade Nery - Cédigo Civil comentado,
4 ed., RT, p. 608).

A responsabilidade civil dos prestadores de servicos é
objetiva em razdo do risco inerente a atividade empresaria que exercem,
nos termos do art. 927, paragrafo uUnico, do Codigo Civil. A
responsabilidade objetiva funda-se, também, na teoria do risco
econbmico, pois 0 empresario assume 0s riscos dos danos que vier a
causar ao exercer atividade com fins lucrativos, como decorréncia da
premissa de que a responsabilidade recai sobre aquele que aufere os
lucros.

A responsabilidade civil objetiva funda-se na teoria do
risco, para a qual "é irrelevante a conduta culposa ou dolosa do causador
do dano, uma vez que bastara a existéncia do nexo causal entre o prejuizo
sofrido pela vitima e a acdo do agente para que surja o dever de indenizar"
(Maria Helena Diniz - Direito Civil Brasileiro, vol. 7: Responsabilidade
Civil - 18°ed., Saraiva, p. 128).

- Dos juros de obra na fase de construgédo do imovel

Os juros de obra (também designados como 'taxa de
evolucdo de obra’), sdo cobrados nos financiamentos destinados a
aquisicdo de imoveis na planta, devendo ser pagos pelo adquirente
durante o prazo contratual necessario a conclusdo do empreendimento e
entrega das chaves.

A cobranca dos juros de obra somente se legitima durante
a fase de construcdo do imdvel. Uma vez expirado o aludido prazo,
mesmo que a obra ainda se encontre inacabada, deve ser iniciada a fase
de amortizacdo do mutuo contratado ou suspensa a cobranca dos
mencionados juros em desfavor da parte mutuéria.

A Construtora obriga-se a finalizar a construgdo do imovel
no prazo avencado contratualmente, situacdo que recai sobre sua
exclusiva responsabilidade. A instituicdo financeira tem o dever de
fiscalizar o andamento da construcdo, podendo, inclusive, substituir a
Construtora inadimplente.

O atraso na finalizacdo da obra e a manutenc¢édo da cobranca
dos juros de pré-amortizacgao onera indevidamente o consumidor, que néo
tem qualquer responsabilidade pela demora na construcdo do imovel. Essa
concluséo deriva do exame da mais elementar relagdo de causalidade. O
adquirente do bem ndo pode ser penalizado pelo atraso, dado que para
tanto ndo contribuiu.

A manutencao deste cenario coloca o consumidor em
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desvantagem exagerada e é incompativel com a boa-fé objetiva (art. 51,
IV, CDC). As obrigacdes assumidas pelos adquirentes das unidades séo
regularmente adimplidas, sendo que o desequilibrio contratual deriva
unicamente da conduta da construtora (ao ndo cumprir o prazo de término
da obra) e da CEF (por ndo exercer regularmente seu poder/dever de
fiscalizacdo, com a substituicdo da construtora nas hipdteses previstas
contratualmente, especialmente nos atrasos superiores a trinta dias).

N&o se pode perder de vista que a manutencdo dessa
cobranca transfere o risco da construcdo de empreendimentos
habitacionais integralmente para os consumidores, dado que a instituigéo
financeira remanesce auferindo a remuneracdo do capital mutuado e néo
ha qualquer consequéncia pecuniaria para a Construtora.

Por isso, "Sao inoponiveis ao mutuario os adiamentos
consentidos apenas entre a incorporadora e 0 agente financeiro, entre si
justificados seja sob a invocacdo de adequacbes de projeto, seja de
morosidade no fornecimento do habite-se por exclusivo comportamento
da municipalidade;" (TRF4, AC n°® 5061523-62.2013.404.7100, Quarta
Turma, Rel. Loraci Flores de Lima, j. aos autos em 28/07/2016).

Embora a responsabilidade pela construcdo do imével seja
exclusiva da Construtora, os juros de obra sdo pagos diretamente a
instituicdo bancaria. O prazo de entrega do bem € definido no préprio
contrato de matuo feneraticio e registrado na matricula do imdvel, a
evidenciar a responsabilidade solidaria de todos os envolvidos no evento
danoso (art. 25, § 1°, CDC).

Pelo que se observa dos autos, a CEF estaria cobrando da
parte requerente prestacdo somente de juros, sem dar efetivo inicio a
amortizacdo da divida contratual, o que, sob minha Otica, configura
atitude abusiva e desrespeita as proprias clausulas contratuais.

Por essas razdes, em demandas desta natureza, a instituicdo
financeira e a Construtora devem ser solidariamente
condenadas a devolucédo dos valores cobrados de forma indevida a titulo
de juros de obra ap6s o término do prazo contratualmente estabelecido
para término da obra e entrega da construcdo (julho de 2016).

Nesse sentido:

CIVIL. ADMINISTRATIVO. SFH. PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
JUROS DE OBRA. DANOS EMERGENTES.

LUCROS CESSANTES. DANOS MORAIS. MAJORACAO.
JUROS MORATORIOS E CORRECAO

MONETARIA. INVERSAO DOS ONUS DA
SUCUMBENCIA.

1. A Construtora responsavel pelo atraso na conclusdo da
unidade imobiliaria deve arcar com a devolugdo dos juros de
obra ao mutuéario solidariamente a CEF. (..). (TRF4, AC
5033173-68.2016.4.04.7000, TERCEIRA TURMA,
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Relator ROGERIO FAVRETO, juntado aos autos em
20/06/2018)

Sobre tais valores devera haver correcdo monetaria no
mesmo indice de corre¢do previsto para a atualiza¢éo do saldo devedor e
juros de mora de 1% ao mesmo desde a citagdo. Ndo ha condenacdo da
devolugdo em dobro porque ndo houve comprovacdo de ma-fé dos Réus
(AC, processo n. 200370000263464/PR,  Terceira  Turma,
Relator Roger Raup Rios, D.E 13/08/2008).

- Da clausula de prorrogacédo do prazo de construgéo e
legalizacdo do imovel (clausula de tolerancia)

A instituicdo financeira e a Construtora inserem clausula
de toleréncia nos contratos de financiamento para aquisicdo de imoveis
na planta. De acordo com essa clausula, estabelece-se, em favor da
Construtora, a possibilidade de prorrogacdo do prazo para término da
construcdo e legalizacdo do imovel. Para sua incidéncia, o proprio
contrato define que devera restar comprovada a ocorréncia de caso
fortuito ou forca maior, mediante analise técnica e autorizacdo da
instituicdo bancaria, consoante regulamentacao vigente.

O contrato celebrado é avenca tipica de adesdo, cujas
clausulas foram aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas
unilateralmente pela instituicéo financeira e pela Construtora, sem que o0
consumidor pudesse discutir ou modificar substancialmente seu contetido
(art. 54, CDC). Por isso, ndo é possivel entender que a clausula citada
teria concedido prazo de favor em beneficio da Construtora, sem nenhuma
contrapartida para o consumidor.

O prazo efetivo para conclusdo e legalizacdo da obra é
aquele previsto no quadro-resumo do contrato. A clausula de prorrogacao,
caso existente, deve ser interpretada de maneira restritiva. Em primeiro
lugar, deve ser considerado que a propria clausula deve estabelecer os
requisitos especificos para sua invocacdo. Somente resta autorizada a
prorrogacao do prazo inicialmente previsto se, e somente se a Construtora
comprovar a ocorréncia das hipdteses pactuadas para tanto. Interpretacéo
diversa revelaria o carater potestativo e arbitrario dessa previsdo, em
evidente prejuizo do consumidor (arts. 47 e 51, 1V, CDC).

A interpretacdo restritiva da clausula de prorrogacéo
representa a exegese mais favoravel ao consumidor, sendo a que melhor
se harmoniza com o carater de ordem publica e de interesse social das
normas consumeristas (art. 1° c/c art. 47, CDC). Essa interpretacdo é ainda
reforcada pela previsdo do art. 423 do Cddigo Civil, segundo o qual
"Quando houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou
contraditorias, dever-se-4 adotar a interpretacdo mais favoravel ao
aderente",
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Né&o ha falar em flexibilizacdo do prazo para o término da
construcdo, em especial porque o mutuario ndo possui prazo flexivel para
cumprimento de suas obrigacGes (encargos mensais). Quem detém o
conhecimento técnico para especificar o prazo regular e necessario para
conclusdo das obras € a Construtora. O lapso temporal previsto foi
estabelecido unilateralmente, de modo que, uma vez esgotado, néo
poderd, neste momento, ser havido em desfavor do elo mais fragil e
vulneravel da relacdo contratual.

No caso em concreto, embora seja fato notério que a
construcdo do Residencial | | foi objeto de
imbroglio judicial motivado pelo ajuizamento da ACP n.
507967451.2014.404.7000 que tramitou na VVara Ambiental - ocorrendo,
portanto, caso fortuito -, consigno que a paralisacdo temporaria da obra,
decorrente  de ordem judicial proferida na ACP n.
507967451.2014.404.7000, perdurou por pouco mais de um més, visto
que, ndo obstante tenha sido proferida liminarmente, pelo Juizo Estadual,
em 12/11/2014 (ACP referida: evl, inicl, paginas 92/93) e ratificada pelo
Juizo da 112 Vara Federal em 18/03/2015 (ev50 da ACP), dela a SPE
I omentie teve ciéncia em 10/02/2015 (ACP
referida: ev37, certl), sendo que, em decisdo proferida em 27/03/2015,
foi revogada pelo TRF da 42 Regiéo, nos autos de agravo de instrumento
n. 5010901-65.2015.404.0000(ev4 - link do processo no TRF).

Alids, mesmo se considerado eventual atraso de poucos
meses na edificacio do empreendimento, seja em decorréncia do
ajuizamento da ACP referida ou de eventuais chuvas recorrentes em
determinados meses, ou ainda em decorréncia de escassez de mao de obra,
caso a construtora realmente estivesse engajada em executar regularmente
a obra, o empreendimento habitacional estaria em fase de finalizagéo - o
que, no caso, nao restou demonstrado nos autos.

O argumento, portanto, ndo tem o condao de desconstituir
0 nexo causal entre o dano verificado e a conduta da construtora
(incorporadora) ou da omisséo da CEF.

Neste sentido:

SFH. MCMV. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA. JUROS DE OBRA. DANO MORAL.1. A
construtora ré ndo logrou demonstrar a ocorréncia de evento
extraordinario e imprevisivel apto a afastar sua responsabilidade
contratual. Eventual "falta de areia no mercado", "escassez de
méo de obra" ou "excesso de chuva" ndo podem afetar a
expectativa do comprador.2. A cobranca dos juros de pré-
amortizacdo onerou indevidamente 0s mutuarios, que nao
tiveram qualquer responsabilidade pela demora na construgéo do
imdvel ou por eventuais complicacOes inerentes a conclusdo do
empreendimento.3. Inexistindo comprovacdo de cobranca dos
juros de obra em virtude de ma-fé do Construtor, a devolucéo
deve-se dar de forma simples.4. O atraso na entrega da obra sem
divida alguma gerou no autor sofrimento, transtorno e

inquietagdes caracterizadores do dano moral, sendo suficiente
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para ensejar a obrigacdo de reparar o dano extrapatrimonial.5.
Assim, tanto em relacdo aos danos materiais, como aos morais,
entendo haver responsabilidade SOLIDARIA da

CAIXA ECONOMICA FEDERAL e da CONSTRUTORA (entidade

organizadora), como sobredito, porquanto

responsaveis pela fiscalizacdo da construcdo da obra e pelo
atraso causador do dever de indenizar. (TRF4, AC
501505715.2015.404.7108, TERCEIRA TURMA, Relatora
MARGA INGE BARTH TESSLER, juntado aos autos em
01/09/2016) -
grifei

- Da indenizagédo por danos materiais

A indenizacdo deve ser plena e medida pela extensédo do
dano (arts. 389 e 944, CC). Isso porque 0s danos materiais devem ser
efetivamente comprovados pela parte demandante (ndo se trata de dano
decorrente do proprio fato, como ocorre em alguns casos de ocorréncia de
dano moral). Ndo cabe ao Magistrado estimar ou presumir prejuizos que
ndo estejam documentalmente registrados, devendo prolatar sua deciséo
de acordo com os fatos e as circunstancias que se encontram nos autos.

Em sua peca inicial, a parte autora requereu a condenagao
das requeridas ao pagamento de danos materiais consistente: a) na
devolucao dos valores pagos a titulo de juros de obra, e b) em
indenizacado por lucros cessantes no valor de locacdo dos imoéveis no
mesmo padrdo que o objeto da lide, para cada més de atraso na
concluséo do empreendimento e c) restituicdo dos valores despendidos
com advogado contratado.

Quanto a questdo da devolucdo dos juros de obra, o fato é
que, assinado o contrato pela parte mutuaria, sem que tenha ocorrido vicio
em sua manifestacdo de vontade, torna-se licita a convencdo de
pagamento dos juros de obra, sendo que a sua irregularidade somente se
apresenta quando néo for respeitado o respectivo prazo de finalizagdo e
entrega do imovel. Assim, a cobranca dos juros de obra somente se torna
indevida apds o escoamento do prazo de construcdo do empreendimento
- 0 que, alids, motivou o Juizo a conceder a liminar.

Relativamente a indenizacdo a titulo de alugueis, é firme a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica no sentido de que 0 atraso
na entrega do imdvel faz presumir a responsabilidade do promitente
vendedor, com presungédo relativa de danos materiais na modalidade
lucros cessantes. Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACAO

DE REPARACAO DE DANOS MATERIAIS E
COMPENSACAO DE DANOS MORAIS. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL. CURTO PERIODO. MERO
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DANO MORAL
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AFASTADO. ENTREGA DE IMOVEL EM
CONFORMACAO

DISTINTA AQUELA ADQUIRIDA. DANO MORAL
MANTIDO. LUCROS CESSANTES.
PRESUNCAO.CABIMENTO.

[...]

2. Cinge-se a controvérsia em determinar se o0
atraso das recorrentes na entrega de unidade imobiliaria, objeto
de contrato de compra e venda firmado entre as partes, bem
como de entrega em conformacao distinta aquela adquirida gera
danos morais e materiais (lucros cessantes) aos recorridos.

[...]

6. A auséncia de entrega do imdvel na data acordada em
contrato gera a presuncdo relativa da existéncia de danos
materiais na modalidade lucros cessantes. Precedentes.

7. Recurso especial conhecido e ndo provido.(REsp
1634751/SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, 3 T., julg. em
14.2.2017, publ. em 16.2.2017).

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL.COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE BEM IMOVEL. ATRASO
INJUSTIFICADO.NAO FRUICAO DO IMOVEL IMPORTA
LUCROS CESSANTES. PRECEDENTES. SUMULAS 5 e 7
DO STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia deste  Sodalicio, que  possui
entendimentofirmado no sentido de que a inexecucdo do
contrato de promessa de compra e venda, consubstanciada na
auséncia de entrega do imdvel na data acordada, acarreta, além
de dano emergente, lucros cessantes. Precedentes.

2. A andlise das razbes recursais e a reforma do aresto
hostilizado, com a desconstituicdo de suas premissas, impdem
reexame da relacdo contratual estabelecida e incontornavel
incursdo no conjunto fatico-probatoério dos autos.

Incidéncia das Simulas n. 5 e 7 do STJ.

3. Agravo interno ndo provido. (Agint no AREsp
986.711/DF,Rel. Min. Luis Felipe Salomdo, 4* T., julg. em
15.12.2016, publ. em 2.2.2017).

CIVIL. CONTRATO. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO POR CULPA DA
CONSTRUTORA. ARTIGO 924, DO CODIGO CIVIL/1916.
INAPLICABILIDADE. APLICACAO DO ART. 1.092,
PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO CIVIL/1916.
RESTITUICAO DA INTEGRALIDADE DAS PARCELAS
PAGAS E DOS LUCROS CESSANTES PELO VALOR DO
ALUGUEL MENSAL QUE IMOVEL PODERIA TER
RENDIDO. PRECEDENTES.

(...) A inexecucdo do contrato pelo promitente-vendedor, que
ndo entrega o imdvel na data estipulada, causa, além do dano
emergente, figurado nos valores das parcelas pagas pelo
promitente-comprador, lucros cessantes a titulo de alugueres que
poderia o imovel ter rendido se tivesse sido entregue na data
contratada. Trata-se de situacdo que, vinda da experiéncia
comum, ndo necessita de prova (art. 335 do Cddigo de Processo
Civil). Recurso ndo conhecido. (REsp 644.984/RJ, Rel. Ministra
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NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
16/08/2005, DJ 05/09/2005, p. 402)

Assim, em razdo do comprovado atraso na entrega do imovel,
faz jus a parte autora a indenizacdo por lucros cessantes a titulo
de aluguéis que deixou de receber por ndo estar na posse do bem
e, por corolario, ndo poder aluga-lo a terceiros.

No caso dos autos, analisando o contrato de promessa de
compra e venda do evento 15, contr21, vé-se que a propria incorporadora

I obrigou-se a tanto, nos termos da clausula

7.4:

"7.4. - O atraso na conclusdo da obra por periodo superior a 06
(seis) meses, e o cumprimento de todas as obrigacfes e
pagamentos pelo COMPRADOR, implicard no direito do
COMPRADOR em receber da INCORPORADORA, a partir do
7° més, uma indenizacdo correspondente ao valor mensal do
aluguel cobrado por apartamento do mesmo padrédo e tamanho a
unidade adquirida."

A redacdo da clausula é clara ao imputar responsabilidade
da SPE |GGG 2 pagar a0 comprador, apés o
periodo de seis meses de atraso na conclusao da obra, indenizacdo devida
por cada més de atraso - compreendida esta como valor equivalente a um
aluguel de apartamento "do mesmo padrdo e tamanho a unidade
adquirida”.

Embora o prazo inicial de entrega tenha sido fixado em
junho de 2014 (clausula 7), quando assinaram o contrato de compra e
venda com financiamento do ev15, contr25, as partes repactuaram outro
prazo de entrega do imdvel, a saber, 25 meses apds a data de sua
assinatura (que ocorreu em 30/06/2014).

Forcoso concluir, destarte, que, no que tange ao prazo para
entrega da obra, houve repactuacdo, pelas préprias partes, quanto a data
de sua concluséo - repactuacéo esta que decorre da estipulagdo de novo
prazo quando incorporadora, comprador e agente financeiro prestaram
manifestacdo de vontade, livre de vicios de consentimento, no negdcio
juridico do ev15, contr25.

Logo, ante a obrigacdo assumida pela incorporadora no
contrato do ev15, contr21 (forca obrigatdria das convencgdes - pacta sunt
servanda), a data de entrega do imdvel como sendo 30/07/2016, a partir
do sétimo més de atraso (i.e., 30/02/2017), faz jus a parte requerente a
indenizagdo correspondente ao valor mensal do aluguel cobrado por
apartamento similar ao por ela adquirido.

Considerando que o valor de locagédo de imovel residencial
varia, de regra, de 0,5% a 0,8% sobre o valor do imdvel, reputo adequado
e justo fixar uma indenizacdo correspondente ao percentual de 0,5%
(meio por cento) sobre o valor de aquisicdo do proprio imével em
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discussao (R$ 131.600,00 - ev15, contr25), por més de atraso, contado a
partir de 30/02/2017.

Destaco que a responsabilidade pela indenizacdo cabera
exclusivamente a incorporadora, visto que foi unicamente ela quem
assumiu a obrigacdo constante na clausula 7.4 do contrato de promessa e
compra e venda do ev15 (contr25).

Procede, portanto, a pretensdo nestes termos.

Indenizacdo por danos morais

Entendo que a parte requerente também faz jus a reparacédo
pelos danos morais sofridos, ja que, embora a previsdo contratual de
finalizacdo do empreendimento fosse 30/07/2016, até os dias atuais, ndo
hé& noticia de que a construcdo do Residencial tenha sido finalizada.

Tal atraso, por excessivo, indubitavelmente gerou
prejuizos de ordem moral a parte autora, a qual, apds se programar para
passar a residir no apartamento a partir de determinada data, e arcar com
suas obrigacgOes contratuais (pagando juros de obra por diversos meses),
teve sua previsdo frustrada, o que certamente lhe gerou transtornos e
constrangimentos - tanto que, apos assinar o contrato de compra e venda
com financiamento e manifestar vontade de adquirir o imovel e nele
residir, foi obrigada a ingressar no Judiciario e suplicar pela rescisdo do
contrato, ante a auséncia de previsdo concreta quanto a data para
finalizacdo da unidade habitacional integrante do

Residencial [EEEEEENN

De qualquer forma, o TRF da 42 Regido, em diversos
julgados, ja acenou quanto a possibilidade de indenizagdo do mutuario
por prejuizos de ordem moral que lhes foram causados, com origem no
atraso na entrega da obra(considerados como dano in re ipsa). Colaciono
ementas:

"DIREITO ADMINISTRATIVO. DIREITO PROCESSUAL
CIVIL. DIREITO CIVIL. SISTEMA FINANCEIRO DE
HABITACAO - SFH. PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
LEGITIMIDADE PASSIVA. RESPONSABILIDADE CIVIL.
DANOS MORAIS. PRECEDENTES.

().

Configurado o atraso na entrega do imdvel financiado no &mbito
do PMCMV, impde-se a reparacdo dos danos morais sofridos
pelo mutuério;

. E assente na jurisprudéncia que o dano moral decorrente do
abalo gerado pela impossibilidade de usufruir de imovel
adquirido é conhecido pela experiéncia comum e considerado in
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re ipsa, isto é, ndo se faz necessaria a prova do prejuizo, que é
presumido e decorre do proprio fato;

. O quantum debeatur a ser pago a titulo de indenizacdo deve
observar o carater punitivo e ressarcitorio da reparacdo do dano
moral. De outra banda, deve também evitar o enrigquecimento
ilicito, observadas as circunstancias do caso e atendendo aos
principios da razoabilidade e

proporcionalidade;

()" (AC 5042128-16.2015.404.7100/RS, decisio de
22/02/2017)

"ADMINISTRATIVO. DANO MORAL. DANO MATERIAL.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.

Os pressupostos da reparacgdo civil sdo o ato ilicito, 0 dano e o
nexo de causalidade. No caso, o imével do autor ndo foi entregue
no prazo contratado (ato ilicito), causando ao autor angustia,
aflicdo e indefinicdo (dano moral) e prejuizos com pagamento
de aluguel (dano material), 0 que deve ser indenizado.

A CEF tem responsabilidade solidaria junto com a construtora,
pois a empresa financiadora deveria proceder ao
acompanhamento, fiscalizacdo, execucéo e entrega das obras. A
legitimidade passiva da RODOBENS esta fundamentada no
contrato de financiamento, que subscreve na condicdo de
interveniente construtora, conjuntamente com a TERRA NOVA
INCORPORADORA, na qualidade de vendedora, entidade
organizadora e fiadora." (AC 5022488-23.2012.404.7200/SC,
deciséo de 15/02/2017)

"ADMINISTRATIVO. CIVIL. CEF. ACAO DE
INDENIZACAO E OBRIGACAO DE FAZER. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. SFH. SBPE. LEGITIMIDADE
PASSIVA DA CEF. DANO MORAL. DANO MATERIAL.

(.)

5. Verificado o atraso na entrega da obra, cabe pagamento de
indenizagdo a parte autora, a titulo de danos materiais e de danos
morais, por parte de quem lhes deu causa.

6. E assente na jurisprudéncia que o dano moral decorrente
doabalo gerado pela impossibilidade de usufruir de imovel
adquirido é conhecido pela experiéncia comum e considerado in
re ipsa, isto é, ndo se faz necessaria a prova do prejuizo, que é
presumido e decorre do préprio fato;

7. O quantum debeatur a ser pago a titulo de indenizacdo deve
observar o carater punitivo e ressarcitério da repara¢do do dano
moral. De outra banda, deve também evitar o enriquecimento
ilicito, observadas as circunstancias do caso e atendendo aos
principios da razoabilidade e proporcionalidade.” (AC 5037231-
47.2012.404.7100/RS, decisdo de 25/01/2017)
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"ADMINISTRATIVO. SISTEMA  FINANCEIRO DE
HABITACAO - SFH. INDENIZACAO. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. CEF. LEGITIMIDADE. DANO
MORAL. QUANTIFICACAO.

1. Cabendo a Caixa Econdmica Federal fiscalizar o cumprimento
do prazo de construcdo do imovel e substituir a construtora nas
hipbteses de retardamento ou de paralisacdo injustificados da
obra, ha de se reconhecer a sua legitimidade passiva e a sua
responsabilidade civil pelos danos causados.

3. Na quantificagdo do dano moral devem ser sopesadas as
circunstancias e peculiaridades do caso, de acordo com o0s
critérios da proporcionalidade e da razoabilidade, como, por
exemplo, as capacidades econémicas do ofensor e do ofendido,
a extensdo do dano e o carater pedagdgico da indenizagdo."
(AC 5032100-14.2014.404.7000/SC, decisdo de 14/12/2016)

Portanto, considerando o excessivo atraso na concluséo
da obra - a qual, alias, sequer possui previsao de término, ndo sendo de
todo incabivel alegar que, mesmo apd6s o transito em julgado desta
sentenca, a obra ainda permaneca inacabada -, o fato de que razoavel
quantia, desembolsada pela parte mutuéria, foi investida em aquisicéo
frustrada (se tivesse comprado outro Residencial, de outra construtora,
poderia ja estar morando no imdvel ha meses), que a obra, se tivesse sido
entregue na data avencada (30/07/2016), teria proporcionado a autora ndo
S0 a aquisicdo de uma casa propria, mas também gerado um investimento
(crescente valorizacdo dos imdveis), a aplicacdo dos principios da
razoabilidade e moderacao, bem assim a capacidade econdmica da CEF e
da Incorporadora SPE |GG, -ntcndo que a
indenizagdo por danos morais deve ser fixada com base na média adotada
pelo TRF da 4% Regido para casos similares (AC 5042128-
16.2015.404.7100/RS: R$ 7.500,00; AC 5036745-
57.2015.404.7100/RS: R$ 2.500,00; AC 5004237-
34.2015.404.7108/RS e AC 5032100-14.2014.404.7200/SC: R$
10.000,00; AC 5036306-51.2012.404.7100/RS e AC 5037231-
47.2012.404.7100/RS: 10% sobre o montante financiado; AC 5022488-
23.2012.404.7200/SC: R$ 300,00 por més de atraso), a saber, R$ 7.500,00
(sete mil e quinhentos reais) para a parte autora, cujo pagamento devera
ser feito de forma solidaria pelas Rés.

3. Dispositivo

Ante 0 exposto, conheco os pedidos formulados pela parte
autora e, no mérito, julgo-os parcialmente procedentes, nos termos do
artigo 487, 1, do CPC, para:

a) declarar a ilegalidade da cobranca dos valores relativos
a "juros de obra" apds o prazo previsto para a conclusdo da fase de
construcdo (30/07/2016);
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b) condenar  solidariamente as rés ao

ressarcimento das prestacbes _pagas efetivamente pela

parte autora como juros de obra posteriormente a 30 de julho de
2016, que deverdo ser corrigidas nos termos da fundamentacao;

c) condenar a SPE [N -

indenizar a parte
autora pelos lucros cessantes que sofreu em virtude do atraso na entrega
da obra, correspondente ao percentual de 0,5% (meio por cento) sobre o
valor de aquisicéo do préprio imével em discussdo (R$ 131.600,00 ev15,
contr25), por cada més de atraso, contado a partir de 30/02/2017, até a
entrega da obra;

d) condenar as rés, solidariamente, ao pagamento de R$
7.500,00 (sete mil e quinhentos reais) a titulo de danos morais em favor
da parte autora, os quais devem ser corrigidos pelo IPCA-e a partir da data
em que arbitrados (i.e., data de prolacdo desta sentenca), conforme
Stmula n°® 362 do STJ, com incidéncia de juros de mora de 1% ao més
(CC, art. 406) desde a data do evento danoso (Sumula n® 54 do Superior
Tribunal de Justica), que reputo como ocorrido na data que a obra deveria
estar concluida (30/07/2016).

Condeno as rés (SPE NN - CEF)

pro rata,
ao pagamento de custas processuais e honorarios advocaticios devidos em
favor do procurador da parte autora, os quais fixo em 10% (dez por cento)
do valor do proveito econémico obtido, com base na média complexidade
da causa, em sua relevancia e, ainda, no quanto dispde o art. 85, caput e
82°, do CPC, sendo devido metade por cada uma das res.

Tendo em vista a revelia da requerida

SPE GGG G-t mino a intimacio de dita ré, por

meio de seu representante legal, para que tenha ciéncia sobre o teor desta
sentenca.

Publigue-se. Registre-se. Intimem-se.

1. Caso sejam interpostos recursos de apelacao,
intime-se a
parte contraria para, querendo, ofertar contrarrazdes no prazo legal.

2. Apdbs, remetam-se 0s autos para o Egrégio
Tribunal Regional Federal da 42 Regido, com as cautelas de estilo
e homenagens deste Juizo.

Documento eletronico assinado por ANNE KARINA STIPP AMADOR COSTA, Juiza
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Federal, na forma do artigo 1°, inciso 11, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de 2006 e Resolucéo
TRF 42 Regido n° 17, de 26 de marco de 2010. A conferéncia da autenticidade do documento
esta disponivel no enderego eletrdnico http://www.trf4.jus.br/trf4/processos/verifica.php,
mediante o preenchimento do cédigo verificador 700005781031v56 e do codigo CRC
e51a5d35.
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