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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
DECIMA NONA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELAGOES CIVEIS N° 0036503-53.2016.8.19.0002 e 0031294-
35.2018.8.19.0002

APELANTES: MARLECIO PRATA MANCEBO e OUTRA; CONTEMPORANIUM
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA - EM RECUPERAGAO

JUDICIAL e JOAO FORTES ENGENHARIA S.A - EM RECUPERAGAO JUDICIAL
APELADOS: OS MESMOS

RELATORA: DES. ROSA MARIA CIRIGLIANO MANESCHY

Ementa: DIREITO DO CONSUMIDOR E CIVIL.
APELACOES CIVEIS. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA
UNIDADE. FORTUITO INTERNO.
INADIMPLEMENTO NO PAGAMENTO DAS
PARCELAS. RESCISAO CONTRATUAL. LEILAO
JUDICIAL. RESTITUICAO PARCIAL DOS
VALORES PAGOS. TAXAS CONDOMINIAIS.
DANOS MORAIS.

DESPROVIMENTO AOS RECURSOS DOS REUS
no processo n° 0031294-35.2018.8.19.0002.
PARCIAL PROVIMENTO AOS RECURSOS DOS
AUTORES (processos 0036503-53.2016.8.19.0002
e 0031294-35.2018.8.19.0002).

. CASO EM EXAME

Apelacbes interpostas em acgbes ajuizadas pelos
promitentes compradores em face dos réus, nas
quais postulam o cumprimento de obrigacao de fazer,
indenizagdo por danos materiais e morais e
declaragédo de nulidade do leildo judicial do imével,
sob alegagdo de atraso na entrega da unidade
imobiliaria.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

Ha seis questbes em discussao: (i) definir se a
ilegitimidade passiva da Joao Fortes Engenharia S.A.
pode ser novamente examinada apdés o
reconhecimento da legitimidade na decisao
saneadora ndo impugnada; (ii) estabelecer se o
atraso na entrega do imével decorreu de fortuito
capaz de afastar a responsabilidade dos réus; (iii)
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determinar os efeitos do inadimplemento dos autores
sobre a rescisao contratual, a incidéncia da multa e a
validade do leildo judicial; (iv) definir o percentual de
restituicdo dos valores pagos e a responsabilidade
pelas taxas condominiais; (v) estabelecer se os
autores fazem jus a declaragéo de nulidade do leildo
€ a imissado na posse; e (vi) determinar a existéncia
de dano moral indenizavel.

lll. RAZOES DE DECIDIR

A legitimidade passiva da Jodo Fortes Engenharia
S.A. foi reconhecida na decisdo saneadora, que nao
foi impugnada por recurso, operando-se a preclusao
da matéria.

O contrato estabelece janeiro de 2012 como prazo de
entrega da unidade imobiliaria, acrescido de
tolerancia de 180 dias, e o0 atraso superior ao periodo
de tolerancia é incontroverso.

A prova técnica demonstra que os réus nao adotaram
a cautela necessaria na avaliacdo das condicdes
geologicas do terreno, deixando de realizar
levantamento de prospeccédo local e incorrendo em
falha na estratégia construtiva.

As intercorréncias geoldgicas relacionadas a
execucao da obra configuram fortuito interno, inerente
a atividade desenvolvida pelos construtores, e nao
afastam a responsabilidade pelo atraso na entrega do
imével.

Os autores estavam inadimplentes desde janeiro de
2012, antes mesmo do término do prazo de tolerancia
contratual, e as negociagoes realizadas
posteriormente para abatimento do saldo devedor
nao afastam a obrigacdo de pagamento das parcelas
vencidas.

O inadimplemento dos autores, conjuntamente com o
atraso das obras, tornou inviavel a entrega das
chaves e a imissdo na posse, culminando na rescisao
contratual, razdo pela qual ndo incide a multa
contratual pretendida.
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O leilao judicial decorreu da inadimpléncia dos
autores e encontra fundamento no art. 63 da Lei n°
4.591/1964 e na clausula 3.3 do contrato, ndo tendo
os demandantes comprovado a purgagéo da mora.
A decisao que determinou a suspensao do leildo foi
proferida apds a realizagdo do ato, tornando-se
ineficaz para impedir seus efeitos, e os adquirentes
de boa-fé ndo foram os arrematantes, tendo
celebrado promessa de compra e venda somente em
novembro de 2017, mais de um ano apos o leildo.

A perda do imével e a rescisdo contratual por culpa
concorrente impdem a restituicao parcial dos valores
pagos pelos autores, a fim de evitar enriquecimento
ilicito dos réus, sendo razoavel e proporcional a
retencao de 20%.

As taxas condominiais devem ser suportadas pelo
promitente vendedor, pois os autores jamais se
imiscuiram na posse nem se recusaram a receber as
chaves, devendo ser restituidos, de forma simples, os
valores pagos pelos demandantes, acrescidos de
juros de mora e corre¢gao monetaria.

A inadimpléncia contratual, por si s6, ndo configura
dano moral, e, no caso, a integridade psicofisica dos
autores nao foi violada, especialmente porque o
inadimplemento dos compradores teve inicio antes do
término do prazo de tolerancia, afastando a alegada
frustracao de legitima expectativa.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Desprovimento aos Recursos dos Réus no processo
n° 0031294-35.2018.8.19.0002.

Parcial Provimento aos Recursos dos Autores
(processos 0036503-53.2016.8.19.0002 e 0031294-
35.2018.8.19.0002).

Tese de julgamento: 1. Falhas geoldgicas
relacionadas a execugdo de empreendimento
imobiliario, quando inseridas nos riscos da atividade
construtiva, configuram fortuito interno e ndo afastam
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a responsabilidade pelo atraso na entrega do imovel.
2. O inadimplemento do promitente comprador
anterior ao término do prazo de tolerancia,
conjuntamente com o atraso da obra, caracteriza
culpa concorrente pela rescisdo contratual e afasta a
incidéncia da multa contratual pretendida. 3. O leildo
judicial decorrente do inadimplemento do promitente
comprador ¢é valido quando observados os
fundamentos contratuais e legais € ndo comprovada
a purgacao integral da mora. 4. Na resolugao do
contrato de promessa de compra e venda de imovel
por culpa concorrente, € devida a restituicdo parcial
das parcelas pagas, admitida a retencédo parte do
valor. 5. No caso em analise, o promitente vendedor
responde pelas despesas condominiais. 6. O
inadimplemento contratual ndo gera, por si s, dano
moral quando ausente violacdo a integridade
psicofisica dos contratantes.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos da Apelagbdes Civeis n°
0036503-53.2016.8.19.0002 e 0031294-35.2018.8.19.0002, em que figuram como
apelantes MARLECIO PRATA MANCEBO e OUTRA; CONTEMPORANIUM
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA - EM RECUPERAGAO JUDICIAL e
JOAO FORTES ENGENHARIA S.A - EM RECUPERAGAO JUDICIAL e como
apelados OS MESMOS.

ACORDAM os Desembargadores que integram a Décima Nona
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, na
forma da minuta e da certidao de julgamento que seréo publicadas.

RELATORIO

Adota-se, na forma do permissivo regimental (art. 164, § 4° do
Regimento Interno), o relatério da sentenga proferida nos seguintes termos:
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. RELATORIO

1 - PROCESSO N° 0036503-53.2016.8.19.0002 MARLECIO PRATA
MANCEBO e MARIA DE LOURDES BARBOSA MANCEBO ingressaram
com agdo de obrigagdo de fazer c/c indenizagdo por danos materiais e
morais, em face de CONTEMPORANIUM EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA., CONSTRUTORA PINHEIRO PEREIRA LTDA e
JOAO FORTES ENGENHARIA S.A.. Contam os autores, em sintese, que,
em 22 de janeiro de 2009, celebrou com a ré promessa de compra e venda
de uma unidade de n° 1.101, no Bloco 1 do empreendimento CONDOMINIO
NITEROI CONTEMPORANIUM, situado na Avenida Jornalista Alberto
Francisco Torres, n° 55 - Icarai - Niter6i/RJ, pelo valor de R$ 434.000,00
(quatrocentos e trinta e quatro mil reais), cuja previsado de entrega era janeiro
de 2012, com tolerancia de 180 dias. Ocorre que as rés, de forma reiterada,
atrasaram a entrega do imovel, privando os autores de usufruirem o bem,
néo obstante persistirem em remeter cobrangas condominiais aos autores.
Diante do narrado, pretende, em sede de ftutela antecipada, seja
determinada a expedigcdo de guia de depdsito judicial em favor das rés, no
valor de R$ 97.888,00 (noventa e sete mil, oitocentos e oitenta e oito reais),
valor devido pelos autores, ja descontados os valores relativos a multa por
descumprimento contratual e atraso na entrega do imoével pelas rés. Pede,
também, seja determinado que as procedam a entrega das chaves aos
autores, sob pena de multa diaria de R$ 1.000,00 (hum mil reais). No mérito,
pede seja reconhecido por sentenga, como valor devido, o importe de R$
97.888,00 (noventa e sete mil, oitocentos e oitenta e oito reais), levando-se
em consideracdo a apuracdo do valor equivalente a titulo de multa
contratual, tendo em vista o descumprimento por parte das Vendedoras,
estabelecendo a multa no valor de 1% (um por cento) sobre o valor do
imével, por més de atraso. Pugna, ademais, que as rés sejam condenadas
a restituir/indenizar, em dobro, o valor das cotas condominiais ja quitadas
pelos autores, na quantia de R$ 3.881,08, bem como seja declarado
judicialmente que as rés serdo as Unicas responsaveis pelo pagamento das
cotas condominiais até a data da efetiva entrega das chaves. Requer, por
fim, que as rés sejam condenadas em danos morais, no montante de R$
20.000,00. Com a inicial, vieram os documentos de fls. 27/78. Os autores
juntaram documentos as fls. 94/98. A fl. 102, foi deferida em parte a tutela
antecipada requerida pelos autores, para deposito judicial dos valores
incontroversos. Audiéncia de conciliagdo, fl. 123, em que restaram ausentes
os réus. Ar positivo da primeira ré, fl. 156. Juntada de comprovantes de
pagamento das cotas condominiais pelos autores, fls. 171/173. Pedido de
desisténcia quanto & segunda ré, fl. 176. As fls. 188/191, a parte autora
noticia o pagamento das cotas condominiais referentes aos meses de maio,
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junho, julho e agosto de 2016. Sem prejuizo, informa que foi notificada pela
primeira ré, em 19/05/2016, instando os autores a procederem ao
pagamento de R$ 515.566,35, relativamente ao débito em aberto do
financiamento do empreendimento, assim como honorarios advocaticios, no
prazo de 15 (dias), sob pena de inscricdo do nome dos autores nos
cadastros restritivos de crédito, rescisdo do contrato e leildo extrajudicial do
imoével. Informa que procedeu a contranotificagdo da ré, dando-lhe ciéncia
da presente acdo. Pede seja reconsiderada a decisdo concessiva de tutela
antecipada, determinando-se que as rés procedam a entrega das chaves,
sob pena de multa. Junta documentos as fls. 192/204. A fl. 207, a primeira
ré informou néo se opor ao pedido de desisténcia. A fl. 218, foi redesignada
a audiéncia de conciliagdo, bem como deferida em parte a tutela antecipada,
para determinar a parte ré que se abstenha de promover o leildo extrajudicial
do imével objeto da lide, sob pena de multa global no valor de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais). Intimagdo positiva da primeira ré, fl. 231. Intimagao
positiva da terceira ré, fl. 234. Intimagao positiva da segunda ré, fl. 243.
Audiéncia de conciliacdo, fl. 313, restando as partes inconciliadas. As fls.
318/335, consta copia de acoérddo, proferido em sede de agravo de
instrumento manejado pela primeira ré contra a decisdo de fl. 218, o qual
deu provimento ao recurso, reformando a decisdo agravada, vez que a tutela
revelou-se inttil, ja que o leildo extrajudicial do bem ja havia ocorrido quando
esta foi proferida. A primeira e a terceira rés ofereceram contestagcao
conjunta as fls. 349/370, acompanhada dos documentos de fls. 371/582.
Invocam, preliminarmente, a ilegitimidade da terceira ré para compor o polo
passivo, eis que, embora integre o quadro societario da primeira ré, possui
personalidade e patrimbnio distinto, sendo certo que ndo ha requisitos para
a desconsideracdo da personalidade juridica. No mérito, alegam a
inexisténcia de responsabilidade solidaria, uma vez as rés ndo integrariam
0 mesmo grupo econémico. Aduz a ocorréncia de motivos de forca maior
para o atraso na entrega do bem, em razédo de falha geoldgica no terreno.
Aduzem que a obra foi finalizada em 20/07/2015, um atraso de 17
(dezessete meses e 09 dias), descontando-se o periodo de 180 dias
entabulado no contrato. Esclarecem que a construgdo ja foi devidamente
averbada no dia 04/09/2015 e que o condominio foi instalado no dia
13/10/2015. Ressaltam que sempre informaram aos autores o cronograma
de obras e que a primeira ré ofereceu uma compensagao pelo atraso na
construgdo do empreendimento o valor de R$ 80.290,00 (oitenta mil,
duzentos e noventa reais) a ser abatido do saldo devedor dos Autores, o
que néo foi aceito pelos requerentes. Defendem, ademais, que os autores é
que ficaram inadimplentes, sendo legitima a retengdo das chaves. Aponta
que houve perda parcial do objeto, em relagédo a alguns pedidos autorais,
uma vez que o imovel foi arrematado em leildao extrajudicial em 04/07/2016,
conforme previsdo contratual, em razdo do inadimplemento. Ressallta,
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ainda, que o pagamento das cotas condominiais pelos adquirentes decorre
de expressa previsdo contratual, eis que as obrigagbes das rés foram
cumpridas e as chaves somente ndo foram entregues aos autores por culpa
exclusiva destes. Ademais, argumenta pelo ndo cabimento dos danos
morais ou, caso procedente o pedido, requer a sua fixacdo em patamar
razoavel a demanda. Dessa forma, requerem o acolhimento da preliminar
de ilegitimidade ou, ultrapassada esta, a improcedéncia da presente agéo.
Pedem, ainda, a homologacéo da desisténcia em relagéo a 22 ré. Réplica,
fls. 584/605, com a juntada de documentos em fls. 606/614. As rés se
manifestaram, em fl. 630, sobre os documentos juntados pelos autores. A fl.
647, os autores informaram nao ter outras provas a produzir, informando que
persistem as cobrangas de cotas condominiais, e juntando documentos as
fls. 648/652. A fl. 654, a primeira e terceira rés requerem a producdo de
prova documental suplementar e pericial de engenharia. Decisdo
saneadora, 658, na qual foi homologada a desisténcia da agdo em relagdo
a ré CONSTRUTORA PINHEIRO PEREIRA LTDA. Na oportunidade, foi
afastada a preliminar de ilegitimidade passiva da ré JOAO FORTES
ENGENHARIA S/A e fixados como pontos controvertidos: (1) atraso
injustificado na entrega da unidade imobiliaria adquirida pelos autores, ndo
obstante o cumprimento das obrigag¢oes pelos promitentes compradores; (2)
cobranca de cota condominial aos autores, ndo obstante a auséncia de
entrega das chaves e imiss&o na posse; e (3) danos experimentados pelos
autores em razao dos fatos. Finalmente, foram deferidas as provas pericial
e documental requeridas pelas rés. As rés apresentaram quesitos e
indicaram assistente técnico as fls. 676/678. Quesitos e indicagcdo de
assistente técnico pela parte autora, fls. 680/681. Homologados o0s
honorérios periciais, fl. 722. Laudo pericial, fls. 813/830, com relatério
fotografico as fls. 831/836. Manifestagdo da parte autora quanto ao laudo
pericial, fl. 862. As rés juntaram parecer técnico e documentos as fls.
877/947. As fls. 964/965, compareceram aos autos os arrematantes ALINE
MARINS PAES CARVALHO e RICARDO DOS SANTOS CARVALHO, na
condicéo de terceiros interessados, requerendo, ainda, sua inclusdo no polo
passivo como litisconsortes necessarios. Juntam documentos as fis.
969/1005. Manifestagéo das rés, fls. 1031/1033, ndo se opondo ao pleito
dos arrematantes. Junta documentos as fls. 1034/1040. As fls. 1043/1044,
os autores se manifestaram contrariamente a inclusdo dos arrematantes no
polo passivo. Determinado o sobrestamento do feito a fl. 1076, por possui
conexdo com outra causa (Processo n° 0031294-35.2018.8.19.0002). Em
fls. 1110/1117, foi proferida sentenga de improcedéncia. Irresignados, os
autores apelaram da sentenga as fls. 1175/1228. Contrarrazées das rés, fls.
1246/1265. Manifestacdo dos apelantes, fls. 1303/1305. As fls. 1324/1331,
foi proferido acérddo anulatério da sentenga, sob fundamento de que esta
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néo apreciou o pedido de restituicdo das taxas condominiais adimplidas
pelos autores.)

2 - PROCESSO N° 0031294-35.2018.8.19.0002 MARLECIO PRATA
MANCEBO e MARIA DE LOURDES BARBOSA MANCEBO ingressaram
com acdo de obrigagdo de fazer c/c indenizacdo por danos materiais e
morais, inicialmente em face de CONTEMPORANIUM EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA. e JOAO FORTES ENGENHARIA S.A.. Aduzem
que, em 22/01/2009 celebraram promessa de compra e venda com as rés,
tendo por objeto o imdével designado pela UNIDADE N° 1.101 - BLOCO 1 -
DO CONDOMINIO NITEROI CONTEMPORANIUM, situado na Avenida
Jornalista Alberto Francisco Torres, n° 55 - [carai - Niter6i/RJ, além da
respectiva vaga de garagem. Apontam que sempre estiveram em dia com o
pagamento das prestacbes mensais do contrato, bem como realizaram
deposito judicial do saldo devedor no dmbito do Processo n° 0036503-
53.2016.8.19.0002 (autos em apenso). Ocorre que, em meados de 2018,
foram surpreendidos pela auséncia de encaminhamento dos boletos
referentes as taxas condominiais, tomando ciéncia, através de comunicado
verbal da administradora do condominio, empresa MR Assessoria de
Condominios Ltda., de que as futuras cobrangas seriam encaminhadas a
Sra. ALINE MARINS PAES DE CARVALHO, proprietaria do bem. Destaca
que, a administrado do condominio ja havia declarado expressamente que
a propriedade do bem era do primeiro autor, Sr. MARLERCIO, conforme
declaracdo escrita datada de 28.02.2018. A fim de apurar a referida
situacao, os autores tomaram ciéncia de que o bem havia sido leiloado pelos
réus, ndo obstante a existéncia de processo em curso (Processo n°
0036503-53.2016.8.19.0002) sendo certo que a arrematante seria parente
da leiloeira. Aduzem que o leildo foi feito sem a observancia dos requisitos
legais e sem ordem judicial. Acrescentam que ha ordem judicial proferida
nos autos em apenso autorizando que o0s autores consignassem o saldo
devido em juizo. Assim, reputam que as rés praticaram crime de estelionato.
Relatam que, em maio de 2018, os autores tentaram registrar o bem em seu
nome, nédo tendo éxito, vez que o bem estaria ja registrado em nome de
ALINE MARINS PAES DE CARVALHO e seu marido RICARDO DO
SANTOS CARVALHO, tendo sido alienado fiduciariamente ao Itati Unibanco
S/A. Acrescentam que ndo foram notificados do leildo, nem houve prestagao
de contas, tampouco os valores pagos foram devolvidos aos requerentes.
Assim sendo, requerem, em sede de tutela antecipada, seja determinada
aos réus a entrega imediata das chaves do imével, sob pena de multa diaria.
Caso as chaves ndo sejam entregues aos autores, seja determinado, em ato
continuo, a imissdo dos autores na posse do imével. Requerem, ainda, seja
determinado o cancelamento do registro de compra do bem objeto da lide,
em nome da Sra. ALINE e de seu marido RICARDO, bem como seja
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determinado que o 2° Oficio do RGI da Cidade de Niterdi, proceda com o
registro do titulo publico de promessa de compra e venda firmado entre os
Autores e 0s Réus. Em caso de desobediéncia, requerem a aplicagcdo de
multa diaria ou a conversédo da obrigacdo em perdas e danos. No merito,
pretendem a confirmacao da tutela antecipada. Com a inicial, vieram 0s
documentos de fls. 15/81. A fl. 93, foi determinada a emenda da inicial para
a inclusdo da arrematante e seu cOnjuge no polo passivo. Emenda a inicial,
fls. 95/97. Recebida a emenda a inicial, fl. 101, oportunidade em que a tutela
antecipada foi indeferida. Irresignados, os autos informaram a interposi¢ao
de agravo de instrumento a fl. 114. As fls. 142/145, foi proferida decisdo pelo
juizo recursal negando o efeito suspensivo ao agravo. As fls. 181/191, foi
juntada coépia do acérdao que julgou desprovido o recurso. O primeiro e
segundo réus apresentaram contestagéo as fls. 195/213, acompanhada de
documentos de fls. 214/284. Alegam, em preliminar, a ilegitimidade passiva
da JOAO FORTES ENGENHARIA S/A. No mérito, apontam o
inadimplemento contratual dos autores, havendo previséo no contrato para
a realizagcao de leilao extrajudicial do bem. Informam que notificaram os
autores, sem que estes, entretanto, tenham purgado a mora. Acrescentam
que o bem foi arrematado em 04/07/2016, data anterior a liminar proferida
nos autos do Processo 36503-53, sendo certo que nao houve impeditivo
legal para a realizagdo da hasta. Aduzem que atenderam todos os requisitos
para a realizagdo do leildo, sendo certo que atuaram em legitimo exercicio
de seu direito. Por fim, defendem a boa-fé dos adquirentes do imovel. Assim,
requerem seja acolhida a preliminar de ilegitimidade passiva da 12 Ré, com
a sua exclusdo do processo nos termos do art. 485, VI do CPC; seja
reconhecido que os Autores nao receberam as chaves da unidade por culpa
Unica exclusiva desses, haja vista ndo terem quitado o pre¢co como
convencionado como a 12 Ré; seja reconhecido que o procedimento de
Leildo adotado pela 12 Ré para solugdo do inadimplemento dos Autores,
previsto no contrato (clausula 3.3) e pela Lei (§1° do art. 63, da Lei n°.
4.591/64) observou todos requisitos necessarios a excussdo regular do
bem; uma vez acolhido o pedido da alinea acima, seja reconhecido o
procedimento e a validade do leildo realizado pela 22 Ré para recebimento
do seu crédito juntos aos Autores e consequentemente seja reconhecido
que a tutela jurisdicional para os pedidos formulados pelos Autores nas
alineas "b", "b1", "b2" e "e" tornou-se prejudicada; sejam julgados
improcedentes os demais pedidos formulados pelos Autores e assegurada
a posse e a aquisicdo do imével em nome dos arrematantes, diante da
absoluta falta de fundamento da pretenséo. Citagdo positiva dos réus, fis.
290, 292 e 295. Réplica, fls. 306/314. A primeira e segunda rés se
manifestaram em provas as fls. 335, requerendo a producdo de prova
documental. As fls. 360/379, os autores procederam a juntada de
documentos, requerendo, ainda, a citagdo do terceiro e quarto réus via OJA.
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As fls. 386/388, os autores informam que o terceiro e quarto réus
compareceram  espontaneamente no  Processo n° 0036503-
563.2016.8.19.0002, tomando ciéncia dos autos, ndo tendo protocolado
contestagé&o no prazo legal. Requerem, assim, a decretagdo da revelia no
presente feito. Citacdo positiva do terceiro e quarto réus, fls. 390 e 392. O
terceiro e quarto réus ofereceram contestagao conjunta as fls. 407/418, com
documentos juntados as fls. 419/445. Adentrando diretamente no meérito,
defendem a legalidade do leildo extrajudicial do imovel. Salientam a
inadimpléncia dos autores. Argumentam que eventual reclamagdo de
supresséao de requisitos legais deve se resolver em perdas e danos, haja
vista que terceiros adquiriram o imoével de boa fé. Assim, requerem a
improcedéncia total dos pedidos. Réplica, fls. 458/465. Decisdo saneadora,
fl. 474, na qual foi indeferida a JG requerida pelo terceiro e quarto réus, bem
como fixados como pontos controvertidos a alienagdo indevida do bem
perseguido pelos autores, através de leilao extrajudicial, cujos arrematantes
s8o o terceiro e quarto réus, e os danos decorrentes desse evento. Ainda,
foi determinado as partes que se manifestassem em provas. O terceiro e
quarto réu se manifestaram em provas as fls. 494/496, requerendo a
produgdo de prova testemunhal, depoimento pessoal dos autores e a
juntada de documentagcdo suplementar. As fls. 498/501, o primeiro e
segundo réus procederam a juntada de documentos. Manifestagdo dos
autores, fls. 517/523, requerendo o julgamento da lide. A fl. 529, foi deferida
a produgao de prova documental e indeferida a produgéo de prova oral. A fl,
543, a terceira e o quarto réus informaram néo ter mais provas a produzir.
Manifestagdo da parte autora, fls. 549/557. As fls. 587/594, foi proferida
sentenca julgando improcedente a lide. Apelagdo dos autores, fls. 636/689.
Contrarrazbes dos réus, fls. 698/705e 710/732. Emfls. 770/777, foi proferido
acordéo tornando nula a sentenga recorrida em razdo de julgamento "infra
petita". Vieram os autos conclusos para sentenca. E O RELATORIO.

(--)

Processo n°® 0036503-53.2016.8.19.0002

()

Isso posto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES OS PEDIDOS
AUTORAIS, na forma do art. 487, I, do CPC, para condenar as rés
CONTEMPORANIUM EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. e
JOAO FORTES ENGENHARIA S.A., solidariamente, a restituir a parte
autora o montante por ela dispendido na compra do bem, abatido o
percentual de 20% (vinte por cento), de forma simples, monetariamente
corrigida desde o seu desembolso, pelo IGP-M, nos termos do contrato (item
2.1.Vl, "a", fl. 33), e acrescida de juros legais de 1% a. m. desde a citagéao,
a ser apurado em sede de liquidagdo, levando-se em conta, ainda, o
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deposito judicial realizado pelos autores. E JULGO IMPROCEDENTES os
demais pedidos formulados pelos autores, na forma do art. 487, |, do CPC.

Em relacao ao Processo n°® 31294-35, condeno a parte autora ao pagamento
das despesas processuais, além de honorarios advocaticios, no percentual
de 10% (dez por cento) sobre o valor da causa em favor dos réus ALINE e
RICARDO. E condeno as rés JOAO FORTES ENGENHARIA S.A. e
CONTEMPORANIUM EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA ao
pagamento das despesas processuais, além de honorarios advocaticios, no
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor da condenagdo, em favor
dos autores. Em relacdo ao Processo n° 36503-53, condeno a parte autora
ao pagamento das despesas processuais, além de honorarios advocaticios,
no percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor da causa em favor dos
réus. Transitado em julgado, dé-se baixa e arquive-se. PRI.

Os embargos de declaragdo foram desprovidos pelas decisdes de
indexador 1.554 do feito 0036503-53.2016.8.19.0002 e indexador 977 do processo
0031294-35.2018.8.19.0002.

Marlécio Prata Mancebo e Maria de Lourdes Barbosa Mancebo,
autores em ambos os feitos, interpuseram recursos de apelagdo, em ambos os
processos, alegando que as rés admitiram o atraso e chegaram a propor abatimento
de R$80.290,00 do saldo devedor. Afirmam que o afastamento da multa contratual,
diante de atraso incontroverso, viola a regra dos artigos 389, 395 e 421 do Cddigo
Civil e do art. 6°, VI, do CDC. Sustentam ter o perito concluido que as rés falharam na
estratégia construtiva do edificio e que se tivesse sido realizado previamente a analise
do talude, seria possivel o cumprimento do prazo de entrega, inclusive dentro do
periodo de tolerancia de 180 dias previsto contratualmente. Quanto a mora,
argumentam que o valor final do saldo devedor foi alterado em razdo do
reconhecimento do atraso na entrega do imovel pelas rés. Aduzem a nulidade do leildo
do imével em discusséo, ocorrido em 04/07/2016, momento posterior ao ajuizamento
da acdo em 05/04/2016. Asseveram ser indevida a cobranca das cotas condominiais,
bem como a ocorréncia de danos morais diante dos fatos narrados. Assim, requerem
a reforma da sentencga (indexadores 1.559 do feito 0036503-53.2016.8.19.0002 e
1.002 do 0031294-35.2018.8.19.0002).
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Contemporanium Empreendimento Imobiliario SPE LTDA - EM
RECUPERACAO JUDICIAL apelou da sentenga alegando ser incontestavel a
regularidade do leildo em razdo da mora dos autores (processo 0031294-
35.2018.8.19.0002). Afirma que a unidade foi devidamente leiloada pelo maior lance
alcancado na monta de R$400.000,00, valor muito inferior ao da divida dos apelados
que era de R$ 515.566,33, inexistindo valor a ser restituido aos promitentes
compradores. Aduz que caso seja mantida a condenagao a restituicao dos valores
pagos pelos demandantes, € necessaria a aplicagao de maior percentual de retengéo
aos valores que serao devolvidos. Sustenta que a incidéncia dos juros de mora s6
pode ocorrer a partir do transito em julgado da sentenga. Requer a reforma do julgado,
nos termos da fundamentagcdo (indexador 982 do processo 0031294-
35.2018.8.19.0002).

Jodo Fortes Engenharia S/A recorreu da sentenga arguindo
preliminarmente sua ilegitimidade passiva (processo 0031294-35.2018.8.19.0002).
No mérito, reitera os fundamentos constantes nas razbes de apelagdo da ré
Contemporanium Empreendimento Imobiliario SPE LTDA - EM RECUPERACAO
JUDICIAL

Contrarrazdes nos indexadores 1.577 (0036503-53.2016.8.19.0002),
1.036, 1.057 e 1.090 (0031294-35.2018.8.19.0002).

E o relatorio.

vOoTO

Presentes os requisitos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade

recursal, as apelagdes devem ser conhecidas.
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Os autores ajuizaram duas agdes em face dos réus postulando a
condenacgdo ao cumprimento de obrigagédo de fazer, indenizagdo por danos materiais
e morais, bem como a declaracéo de nulidade do leildo judicial do imovel descrito na
peca vestibular. Como causa de pedir sustentam o atraso na entrega de unidade

imobiliaria conforme pactuado no contrato de promessa de compra e venda.

Para facilitar a analise das inumeras questdes devolvidas ao Tribunal

de Justica, as matérias serédo analisadas em tépicos.

DA ILEGITIMIDADE PASSIVA

A legitimidade passiva da empresa Joao Fortes Engenharia S/A foi
reconhecida na decisdo saneadora, a qual ndo foi objeto de recurso, restando a
matéria preclusa. Registre-se o pacifico posicionamento da jurisprudéncia quanto a
pertinéncia da impugnagao por agravo de instrumento contra decisdes que tratam de

legitimidade para figurar no polo passivo da demanda.

DO ATRASO NA ENTREGA

O contrato firmado entre as partes prevé como data de entrega
do empreendimento o més de janeiro de 2012 (fl. 38), observando-se a tolerancia

prevista no item 4.4.2 de cento e oitenta dias.

O atraso superior ao prazo de tolerancia restou incontroverso nos
autos, embora os réus sustentem que a demora decorreu de problemas imprevisiveis

relacionados a geologia do terreno.

A prova técnica concluiu que, em relagao as falhas geoldgicas os réus
nao agiram com a devida cautela pois nao fizeram um levantamento de prospecc¢ao

local, ocorrendo falha na estratégia construtiva (indexador 813; fl. 825).
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Quanto taxativamente a arguicio do presente quesito, na detecgio
da alegada “falha geologica”, somos do entendimento técnico, na mesma analogia de
quem constroi, como & o caso dos Réus, empresas consolidadas e com expertise na
atividade da construcéo civil, qual seja, deveriam ter procedido ao levantamento de
prospecgéo local, como fazem com os iméveis circunvizinhos ac empreendimento, de
forma ad cautelum, de modo a posteriori serem imputadas as responsabilidades

limitadas a quem possa ter concorrido para um possivel evento.

Diante de tal arguicdo, ndo obstante da ndo existéncia nos autos
de qualguer documentagio probante de prospeccado ad cautelum, s6 podemos concluir

que lamentavelmente falharam, na estratégia construtiva, para o presente caso.

Em que pesem os fundamentos da sentenca, o estudo prévio do
terreno em que se faz a obra é obrigagdo da construtora, que deve avaliar suas
condicdes e eventuais problemas que possam comprometer o cronograma. No caso,
todas as ocorréncias se enquadram na hipotese de fortuito interno, o qual ndo afasta

a excludente da responsabilidade.

A proposito:

DIREITO DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. ATRASO
NA ENTREGA DA UNIDADE IMOBILIARIA. PRETENSAO
INDENIZATORIA. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA DOS
PEDIDOS. RECURSOS DE APELACAO CIVEL INTERPOSTOS PELO
AUTOR E 1° E 3° REUS. 1) Agravo retido. Verifica-se que o 1° e 3° Réus
interpuseram agravo retido contra decisdo que inverteu o 6nus da prova (fls.
439/447), do qual ndo se conhece, uma vez que nao foi reiterado, em sede
de apelacao, na forma como dispunha o artigo 523, §1°, do CPC/1973,
vigente a época de sua interposicao. 2) Caso Concreto. Contrato de
Promessa de Compra e Venda de imével, cuja clausula 4.4 previa a entrega

da unidade imobiliaria até julho de 2012, e, ainda, um prazo de tolerancia de
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180 dias, o que nos remeteria para janeiro de 2013. 3) llegitimidade
passiva. Alega o 3° Réu, JOAO FORTES ENGENHARIA S. A., ser parte
ilegitima, sob o argumento de que a promessa de compra e venda do
imovel em tela foi celebrado tao somente entre o Autor e o 1° Réu,
CONTEMPORANIUM EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA.
Verifica-se que a questdao foi apreciada e rejeitada na decisao
saneadora de fls. 415/416, restando a mesma irrecorrida, pelo que se
operou a preclusao, ainda que se trate de matéria de ordem publica. 4)
Responsabilidade civil. O descumprimento da obrigacdo de entrega da
unidade imobiliaria no prazo convencionado, vencido o prazo de tolerancia,
implica na responsabilidade objetiva do incorporador a efetiva reparagao dos
danos causados ao adquirente. 5) Caso Fortuito/ Forga maior. Alega a parte
Ré que o atraso na entrega do empreendimento decorreu de caso fortuito
ou forca maior, decorrente das falhas geoldgicas ocorrentes na encosta do
empreendimento, afirmando que as mesmas nao sao detectaveis através de
processo de sondagem comumente aplicado em empreendimentos, fugindo
da normalidade e redundando em acréscimo significativo do tempo
necessario & execugido da obra. E sabido o atraso no cronograma geral
em decorréncia de entraves dessa natureza se insere, a toda evidéncia,
no ambito do fortuito interno da prépria atividade desenvolvida pela
parte Ré, que ndo exclui a sua responsabilidade. Precedentes do STJ
(Agint no AREsp 941250/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, T4 - QUARTA
TURMA, Data do Julgamento: 19/03/2019, DJe 29/03/2019). 6) Termo final
da mora da Ré. Uma vez concluida a obra, expedido o "habite-se" e
realizada a vistoria, em regra, cessam o0s Obices atribuiveis ao
construtor/incorporador para a imissdo na posse, uma vez que O0S
adquirentes que pagam com recursos proprios sao imitidos na posse. No
caso em tela, o habite-se data 20/07/2015 (fls. 574/575), portanto, com um
atraso consideravel de 29 meses e 20 dias da data prevista para a entrega
do empreendimento. 7) Clausula penal. O contrato celebrado entre as partes
prevé expressamente, em sua clausula 4.4.3, no caso de extrapolagéao do
prazo de tolerancia, a imposicdo de multa a ser paga pela vendedora ao

comprador, no valor correspondente a 0,5% (meio por cento) do pregco da

Secretaria da Décima Nona Camara de Direito Privado
Beco da Mdusica, n° 175, Sala 323 - Lamina IV
Centro — Rio de Janeiro — RJ
_ro_






PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
A A DECIMA NONA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELAGOES CIVEIS N° 0036503-53.2016.8.19.0002 e 0031294-
=A]:¥)] 35.2018.8.19.0002

unidade imobiliaria ndo entregue, devidamente atualizado. Considerados os
29 (vinte e nove) meses e 20 (vinte) dias de atraso, correta a condenagao
da parte Ré ao pagamento da multa de prevista na supramencionada
clausula 4.4.3, a ser contado de 01/02/2013 até 20/07/2015. A correcao
monetaria devera fluir desde a citagao, data em que a Ré foi constituida em
mora (Temas 970 e 971 do STJ). 8) Da cumulagéo de clausula penal com
lucros cessantes (Tema 970/STJ). O STJ, no julgamento dos REsp n°
1.635.428/SC e n° 1.498.484/DF, sob a sistematica dos recursos repetitivos,
firmou tese no seguinte sentido: "a clausula penal moratéria tem a finalidade
de indenizar pelo adimplemento tardio da obrigacdo, e, em regra,
estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacdo com
lucros cessantes". Na diretriz do paradigma, a clausula penal incidente no
caso, estipulada em patamar razoavel e suficiente, afasta o acolhimento do
pleito quanto aos lucros cessantes. 9) Dano moral. O simples
inadimplemento contratual, por si s6, ndo gera dano moral. Este somente se
configurara em razéo de fatos especiais, devidamente comprovados (artigo
373, 1, do CPC). Logo, é necessario avaliar as peculiaridades de cada caso
concreto para apurar a ocorréncia do dano moral aos promitentes
compradores. No caso concreto, o dano moral estda bem delineado, tendo
em vista que frustrou a legitima expectativa da parte de entrega do imével
no prazo convencionado, ultrapassando-o por mais de dois anos,
transbordando os limites da razoabilidade. A verba compensatdria, portanto,
fora arbitrada com moderagédo e prudéncia (R$ 20.000,00), observado o
principio da proporcionalidade, sem olvidar o carater punitivo-pedagoégico de
que deve se revestir a mesma, garantindo-se, destarte, a correta e
destemida aplicagdo do principio da efetividade, a luz da teoria do
desestimulo. 10) Honorarios advocaticios. Distribuigdo dos 0nus
sucumbenciais que atende ao comando do art. 86, caput, do Cdédigo de
Processo Civil. 11) Recurso do Autor conhecido e parcialmente provido, para
determinar a incidéncia da multa contratual prevista na Clausula 4.4.3, entre
01/02/2013 e 20/07/2015, com incidéncia de juros de mora e corregcao
monetaria a partir da citacdo, em substituicdo a condenagao de inverséo da

clausula penal prevista na sentenca. Recurso da parte Ré conhecido e
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parcialmente provido, para que seja considerado como periodo de mora o
intervalo entre 01/02/2013 e 20/07/2015.( 0023040-15.2014.8.19.0002 —
APELACAO - Des. WERSON FRANCO PEREIRA REGO - Julgamento:
12/11/2020 - DECIMA NONA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA
252 CAMARA CIVEL).

DO INADIMPLEMENTO DOS AUTORES

De acordo com os elementos trazidos aos autos, verifica-se que os
demandantes encontravam-se inadimplentes antes do prazo de tolerancia que se

encerrou em julho de 2012.

Tanto a documentacao apresentada pela parte autora (indexador 75),
como o extrato anexado pelos réus (indexador 581) indicam a inadimpléncia por parte

dos promitentes compradores a partir do més de janeiro de 2012.

Neste ponto, eventuais negociagdes, realizadas no ano de 2015 (f.
1567), para abatimento de quantia do saldo devedor em decorréncia dos atrasos na
obra, ndo afastam a obrigagdo dos promitentes compradores de pagarem as parcelas

vencidas antes mesmo do decurso do prazo de tolerancia.

Portanto, considerando que tanto o inadimplemento dos autores
quanto a demora nas obras tornaram inviavel a entrega das chaves e imissdo na
posse e culminaram na rescisdo do contrato, ndo deve incidir a multa contratual,

conforme destacado na sentenca.

DO LEILAO JUDICIAL

O leildao da unidade imobiliaria ocorreu em razao da inadimpléncia da
parte autora a partir de janeiro de 2012, conforme autoriza a regra do artigo 63, § da
Lei 4.591/64.
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Os promitentes compradores ndo lograram éxito em comprovar o
adimplemento das parcelas indicadas na notificagdo judicial (fl.225 do processo
0031294-35). Note-se que o depdsito realizado no processo 0036503-53 (fl.225) é
insuficiente para purgar a mora, pois ndo corresponde ao valor integral da divida de
R$468.696,66.

Vale salientar que o leildo em decorréncia do inadimplemento possui
previsao expressa na clausula 3.3 do contrato de promessa de compra e venda (fl.36
do processo 0036503-53).

Além disso, a contranotificacdo enviada aos demandados em
02/06/2016 e as notificacbes colacionadas aos autos pelos proprios autores
demonstram a plena ciéncia sobre as datas dos leildes previstas para 24/06/2016 e
04/07/2016.

Quanto a decisédo que determinou a suspensao do leildo, consoante
ressaltado na sentenga, o decisum foi proferido em 07/11/2016, ou seja, apds a

realizacao do ato, se tornando totalmente ineficaz.

Por fim, observa-se que os adquirentes de boa-fé que figuram como
3° e 4° réus do processo 0031294-35 (Ricardo e Aline) nao foram os arrematantes do
imével, sendo certo que a promessa de compra e venda foi por eles celebrada em
novembro de 2017 (fls. 994/1001 do processo n° 36503-36), mais de um ano depois

da data da realizagao do leildo (indexador 994 processo n° 36503-36).

Logo, é inviavel acolher a pretenséo dos autores de imissdo na posse

do imodvel

DA RESTITUIGAO DOS VALORES PAGOS
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Considerando a perda do imével pelos autores e que a rescisdo
contratual se deu por culpa concorrente, é devida a restituicdo das quantias pagas
pelos demandantes, sob pena de enriquecimento ilicito da parte ré, ainda que o valor
da venda no leildao ndo seja suficiente para quitar o saldo devedor que os réus

entendem devido.

Entretando, conforme consignado pelo juizo de primeiro grau, a
devolugao das quantias pagas nao pode ser integral, uma vez que a resolugao ocorreu
em razao do atraso excessivo na entrega das obras por culpa do promitente vendedor

e por conta da inadimpléncia dos promitentes compradores.

Aplicavel o entendimento firmado no enunciado 543 da sumula deste

tribunal de justica, segundo o qual:

Na hipotese de resolucéo de contrato de promessa de compra e venda
de imével submetido ao Cdodigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo 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.

Nesta toada, o percentual de retencao de 20% arbitrado na sentenca
revela-se razoavel e proporcional, ndo havendo justificativa efetiva para retengdo em

patamar superior conforme pretende a parte ré.

Por ultimo, os juros de mora deverao incidir desde a citagdo na forma

do artigo 405 do Cddigo Civil, consoante determinado na sentenca.

DAS TAXAS CONDOMINIAIS
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Com relagdo as taxas condominiais, ndo ha como afastar a
responsabilidade do promitente vendedor que sempre teve a posse do bem até o leildo

judicial.

Sobre a questao, no julgamento do Tema 886, o Superior Tribunal de

justica adotou a seguinte tese:

a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das obrigacbes
condominiais ndo é o registro do compromisso de venda e compra,
mas a relacgdo juridica material com o imovel, representada pela
imissdo na posse pelo promissario comprador e pela ciéncia

inequivoca do Condominio acerca da transacao;

b) Havendo compromisso de compra e venda nao levado a registro, a
responsabilidade pelas despesas de condominio pode recair tanto
sobre o promitente vendedor quanto sobre o promissario comprador,
dependendo das circunstancias de cada caso concreto; c) Se restar
comprovado: (i) que o promissario comprador imitira-se na posse; e (ii)
o Condominio teve ciéncia inequivoca da transagado, afasta-se a
legitimidade passiva do promitente vendedor para responder por
despesas condominiais relativas a periodo em que a posse foi

exercida pelo promissario comprador.

Ocorre que, os autores jamais se imitiram na posse do imdével ou se

recusaram a receber as chaves.

Desta forma, o montante pago pelos autores referentes as taxas de
condominio devem ser restituidos na forma simples acrescidos de juros de mora e

corregao monetaria.

DO DANO MORAL
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O dano moral é a lesdo a algum dos substratos que compdem, ou
conformam, a dignidade humana, isto &€, a violagdo a um desses principios: i)
liberdade, ii) igualdade, iii) solidariedade e iv) integridade psicofisica de uma pessoa.

No caso, integridade psicofisica dos demandantes nao foi violada.
Levando-se em conta que a inadimpléncia contratual da parte autora teve inicio antes
mesmo do término do periodo de tolerancia se encerrar, ndo ha que se falar em
frustragao da legitima expectativa dos promitentes compradores, devendo ser mantida
a improcedéncia deste pleito.

Por todo o exposto, voto no sentido de NEGAR PROVIMENTO AOS
RECURSOS DOS REUS no processo n° 0031294-35.2018.8.19.0002, e DAR
PARCIAL PROVIMENTO A AMBOS OS RECURSOS DOS AUTORES, reformando-
se em parte a sentenga para condenar os réus a restituirem 80% dos valores pagos
pelos autores referentes as taxas condominiais, acrescidos de juros de mora a contar
da citagdo e corregao monetaria a partir do desembolso. No mais, mantém-se a

sentenca.

As partes JOAO FORTES ENGENHARIA S/A e CONTEMPORANIUM
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA deverao arcar com o pagamento dos
honorarios recursais equivalentes a 5% sobre o valor da condenagédo aos patronos

dos autores.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

ROSA MARIA CIRIGLIANO MANESCHY
Desembargadora Relatora
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