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Vistos.

, devidamente qualificado nos

autos, ajuizou a presente “agdo indenizatoria com danos morais e materiais com pedido liminar”

em face de e .

alegando, em sintese, que, em 01 de dezembro de 2012, firmou com as rés o contrato de compromisso
de compra e venda do imdvel descrito na inicial, o qual previa a entrega da unidade habitacional em
24 (vinte e quatro) meses ap6s a assinatura do contrato de financiamento com a Caixa Econémica

Federal, prorrogavel por mais 180 (cento e oitenta) dias.

Porém, afirma que a clausula contratual que prevé o prazo para entrega

da obra é nula e que a ré descumpriu os demais termos contratuais.

Afirmou, ainda, que o financiamento concedido foi de R$ 150.380,10
(cento e cinquenta mil, trezentos e oitenta reais e dez centavos), mas, posteriormente, a ré Silverstone
Ihe informou que, diante do valor de avaliacdo do imdvel e do financiamento realizado, havia uma
diferenca a ser paga de R$ 18.968,03 (dezoito mil, novecentos e sessenta e oito reais e trés centavos),
conforme termo de confissdo de divida assinado. Desta forma, foi obrigado financiar R$ 21.210,83

além do previsto.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-79.2017.8.26.0564 e cédigo 2E720F6.
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Além disso, alega que as rés lhe cobraram indevidamente “juros de
obra”, taxa de ligacdo de agua e energia elétrica, juros e multa antes do inicio das obras e saldo

residual de INCC, sem que até o momento tenham efetuado a entrega das chaves do imovel.

Assim, requereu em sede de tutela de urgéncia: (i) a suspensao das
cobrancgas referentes ao “saldo residual de INCC” e a “taxa de ligacao™; (ii) a abstencdo de

negativacdo de seu nome; e, (iii) a apresentacao de demonstrativos de valores pelas rés.

Ao final, requereu: (i) O ressarcimento do valor de R$ 21.210,83,
referente a diferenca do valor financiado em razdo da mora das reés; (ii) a declara¢éo de nulidade da
clausula contratual referente a fixagdo de prazo para entrega do imoével condicionada a evento futuro
e incerto, sendo declarada como data final para a entrega do imével 01 de dezembro de 2015; (iii) a
devolugdo dos valores pagos a titulo “juros de obra”, encargos contratuais e multas cobradas antes
do inicio das obras, no periodo de 02.12.2012 a 13.03.2014, e apds o prazo para entrega do imovel;
(iv) a declaragdo de inexigibilidade da taxa de ligagdo e do “saldo residual de INCC”; e, (V)

indenizag&o por lucros cessantes e danos morais.

Com a inicial vieram os documentos de fls. 38/212.

O pedido de tutela de urgéncia foi indeferido pela decisdo de fl. 213. Contra
a referida decisdo o autor interpds agravo de instrumento (fl. 218), do qual ndo ha noticia do

julgamento.

As rés foram devidamente citadas e apresentaram contestacgdes.

A ré 1SO alegou, preliminarmente, a sua ilegitimidade passiva e, no
mérito, reiterou a preliminar aduzindo que atuou somente como construtora do empreendimento, de
modo que a corré Silverstone é a responsavel pela relacdo com o autor e, consequentemente, por

responder aos pedidos formulados na acéo (fls. 241/249). Juntou documentos (fls. 250/337).

Por sua vez, a ré Silverstone defendeu, em suma, a legalidade das

cobrancas efetuadas e da clausula de prazo para concluséo das obras, além da inexisténcia de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-79.2017.8.26.0564 e cédigo 2E720F6.
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atraso na entrega do imdvel (fls. 358/404). Juntou documentos (fls. 405/625).

Réplicas as fls. 346/354 e 629/647.

E O RELATORIO.
FUNDAMENTO E DECIDO.

O processo comporta julgamento imediato, nos termos do artigo 355,
inciso I, do Codigo de Processo Civil, tendo em vista a desnecessidade de producdo de provas em

audiéncia, pois, todas as questdes de fato e de direito encontram-se devidamente expostas nos autos.

Inicialmente, rejeito a alegacéo de ilegitimidade passiva da ré 1ISO, uma
vez que o demandado tem legitimidade para figurar no polo passivo da acéo ainda que alegue que o
direito deduzido na inicial ndo pertenca ao autor ou que néo é obrigado a submeter-se a pretenséo

autoral, pois a legitimidade esta afeta ao direito material abstrato e ndo concreto.

A propoésito, cumpre trazer a lume os ensinamentos do Desembargador
José Roberto dos Santos Bedaque:

"A legitimidade para agir pertence apenas aquele que afirme participar de determinada
relagdo juridica, o que lhe daria direito a obtencéo de efeitos dela decorrentes, ndo satisfeitos
espontaneamente por quem deveria fazé-lo". (Cédigo de Processo Civil Interpretado,
Coordenacgdo de Antonio Carlos Marcato, Sdo Paulo, Atlas, 2004, p. 53)

Assim, afasto qualquer alegacdo de ilegitimidade passiva da ré ISO, a
gual se encontra diretamente vinculada ao direito material discutido nos autos, pois, confessadamente
é a construtora do imovel, o que também se pode verificar do contrato de fls.

69/96.

No mérito, a acdo é parcialmente procedente.

Conforme se verifica dos autos, o autor firmou com as rés um contrato

de compromisso de compra e venda do imdvel descrito na inicial, o qual previa a entrega da

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-79.2017.8.26.0564 e cédigo 2E720F6.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANDERSON FABRICIO DA CRUZ, liberado nos autos em 04/09/2017 as 16:54 .



fls. 656

s s TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO

FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

12 VARA CIVEL

RUA VINTE E TRES DE MAIO, 107, S&o Bernardo do Campo - SP -

3 DE FEVERLING DE 1574

CEP 09606-000

Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

1007635-79.2017.8.26.0564 - lauda 3

unidade habitacional em 24 (vinte e quatro) meses ap0s a assinatura do contrato de financiamento

com a Caixa Econdmica Federal, prazo este prorrogavel por mais 180 (cento e oitenta) dias.

Posto isso, ressalto que, a principio, ndo ha qualquer abusividade na
clausula de tolerancia de atraso na entrega do imovel, ja que a referida estipulacdo decorre das

particularidades e vicissitudes da construcdo civil, como é fato notorio.

Desta forma, é valida a referida clausula contratual, desde que ndo
ultrapasse 180 (cento e oitenta) dias e esteja claramente expressa no contrato celebrado, exatamente
a hipdtese dos autos, conforme ja pacificado pelo Tribunal de Justi¢a do Estado de S&o Paulo através
da Sumula 164:

Stumula 164: E valido o prazo de tolerancia ndo superior a cento e oitenta dias, para entrega
de imével em construcdo, estabelecido no compromisso de venda e compra, desde que
previsto em clausula contratual expressa, clara e inteligivel.

Todavia, no caso concreto dos autos, deve ser reconhecida a abusividade

da clausula envolvendo a data prevista para a entrega das chaves do imével.

Ora, ¢ nitidamente abusiva a clausula IV, item “B”, do quadro resumo
contrato (fl. 48), que estipula a data prevista para a entrega das chaves em 24 (vinte e quatro) meses

apos a assinatura do contrato de financiamento com a CEF.

Isto porque a referida clausula contratual atenta contra o principio da boa-
fé objetiva que deve nortear todos os contratos, colocando o consumidor em posi¢do de desequilibrio

no que se refere as obrigacdes assumidas pelas partes.

Trata-se, portanto, de estipulacdo nitidamente abusiva, nos termos do
artigo 51, incisos | e IV, do Cddigo de Defesa do Consumidor, pois, além de atenuar a
responsabilidade do fornecedor, deixa o consumidor em desvantagem exagerada, 0 que €

inadmissivel.

Nesse sentido, é pacifica a jurisprudéncia do Egrégio Tribunal de Justica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-79.2017.8.26.0564 e cédigo 2E720F6.
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de S&o Paulo em casos analogos:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Atraso na entrega. Previsdo de entrega do
imovel somente meses ap6s a obtencéo de financiamento. Clausula abusiva. Nulidade
reconhecida. Verificada a mora na entrega do imovel é devida a indenizacéo por danos
materiais, porquanto presumidos os prejuizos do promitente comprador. Precedentes do
STJ. Lucros cessantes fixados com acerto. Valores pagos a CEF, que néo integra a lide,
que ndo podem ser repetidos nesse feito. Todavia, valor referente ao "repasse de obra",
cobrado durante o periodo de atraso, que deve ser declarada inexigivel. Precedente.
Sentenca confirmada. Recurso desprovido. (TJSP APL 1006905-84.2014.8.26.0625 42
Camara de Direito Privado Rel. Des. Milton Carvalho Data julgamento 25.06.2016 Dje
02.07.2015)

Apelacéo. Promessa de venda e compra de imovel Modalidade de crédito associativo.
Previsdo de entrega das chaves no prazo de 21 meses a contar da assinatura do contrato
de financiamento. Abusividade. Vedag&o ao fornecedor de deixar de estipular prazo certo
para o cumprimento de sua obrigacdo Artigo 39, 11, da Lei n® 8078/90 Leséo ao direito de
informacgdo do consumidor. [...]. Atraso na entrega da coisa (19.09.2013). Mora das
incorporadoras imobiliarias. Lucros cessantes. Presun¢do de sua ocorréncia. Dano moral
evidenciado. Recurso a que se da provimento. (TJSP, Apelagdo n. 4004400-
53.2013.8.26.0577, 9% Camara de Direito Privado, rel. Mauro Conti Machado, j.
14/04/2015).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Julgamento "extra petita" inexistente -
Atraso na entrega das chaves E nitidamente abusiva disposicao contratual que estabelece
a entrega do imdvel 24 meses apés a assinatura do contrato de financiamento Validade,
contudo, do prazo de tolerancia de 180 dias contado da data expressa para a entrega do
imével Danos emergentes consistentes em aluguéis pagos pelos compradores devidos
Incidéncia da correcdo monetéaria no periodo da mora da fornecedora porque nada acresce
a divida, mas com a substitui¢do do INCC pelo IPCA, a ndo ser que aquele seja menor -
Dano moral ndo configurado por mero descumprimento contratual Recurso dos autores
desprovido e provida em parte a apelagdo da ré. (TJSP, Apelagdo n° 0032376-
06.2013.8.26.0577, 12 Camara de Direito Privado, Rel. Alcides Leopoldo e Silva Jinior,
j. 01/03/2016).

Assim sendo, deve ser reconhecida a nulidade do item “B” da clausula IV
do contrato objeto da lide (fl. 48).

Destarte, o contrato devera ser suprido e corrigido para que o prazo de 24
(vinte e quatro) meses para entrega da unidade autbnoma seja contado a partir da data de inicio das
obras, ou seja, 01 de junho de 2013 (clausula IV, item “A” fl. 48), o qual, acrescido do prazo de

tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias, corresponde a 01 de dezembro de 2015.

Trata-se da Unica interpretacdo razoavel e que respeita a boa-fé objetiva

e a funcgéo social do contrato.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANDERSON FABRICIO DA CRUZ, liberado nos autos em 04/09/2017 as 16:54 .
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Ora, a interpretacdo dos contratos deve se valer de determinados critérios
fixados em lei. Entre tais critérios, o Codigo Civil estabeleceu clausulas gerais de boa-fé (arts. 113 e
422) como verdadeiro e efetivo principio norteador da interpretacdo dos negdcios juridicos. Com
efeito, representa novo parametro legal a ser considerado na determinacdo dos efeitos decorrentes

dos contratos.

Portanto, a boa-fé objetiva devera nortear toda e qualquer atividade
negocial, exigindo que as partes se comportem de forma correta ndo sé durante as tratativas, na fase
pré-contratual, como também durante o seu cumprimento e na fase pés-contratual (post pactum

finitum).

A boa-fé objetiva é instrumento de imposicéo de deveres as partes de
modo a ndo quebrar a confianga da outra, constituindo-se numa auténtica norma de conduta a ser
seguida pelos contraentes, numa atitude de cooperacdo, dirigida substancialmente ao cumprimento

de modo positivo das expectativas da outra parte quanto ao programa contratual.

Alias, o artigo 422 do Cadigo Civil imp@e ao juiz interpretar, suprir e

corrigir os contratos segundo a boa-fé e a eticidade.

Desta forma, o prazo final para entrega da unidade era 01 de dezembro

de 2015.

Logo, é evidente o excesso de prazo para a entrega do imovel.

Assim sendo, resta configurado o ilicito contratual, o qual atrai o dever

de indenizar eventuais danos sofridos pelo autor.
Como é cedigo, os danos materiais englobam os danos emergentes e 0s
lucros cessantes, no entanto, tais prejuizos devem ser especificados e comprovados desde a peticéo

inicial.

Nesse sentido, basta conferir o entendimento do Superior Tribunal de

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007635-79.2017.8.26.0564 e cédigo 2E720F6.
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Justica, que exige prova cabal da existéncia dos supostos danos desde a peticao inicial:

“Direito civil. Rescisdo de contrato de promessa de compra e venda. (...). Indenizacdo dos
danos emergentes e lucros cessantes. Necessidades da demonstracdo de sua efetiva
ocorréncia. Recurso desacolhido.

(...). . A indenizacdo dos danos emergentes e dos lucros cessantes ndo prescinde da sua
particularizacdo desde a inicial, assim como da prova cabal da sua existéncia, de sorte
que, restando definida a sua ocorréncia, reste apenas o seu 'quantum’ por liquidar.

(STJ 43 T. REsp 72998/SP (199500432218) Rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira J.
17/03/1998 Pub. DJU 08/06/1998 PG: 00111 e LEXSTJ, Vol. 110, p. 114 grifos nossos)

No caso dos autos, é plenamente possivel presumir os prejuizos sofridos
pelo autor pela simples impossibilidade de utilizacdo do imével que adquiriu, ja que as rés ndo

concluiram as obras dentro do prazo contratual.

Assim, as rés deverao arcar com o pagamento dos lucros cessantes
referentes a perda dos frutos que o imoével geraria no periodo em que o autor foi indevidamente

privado de sua posse.

A controvérsia ndo é nova e ja foi pacificada no ambito do Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo através da edigdo da Simula 162: “Descumprido o prazo para a
entrega do imoével objeto do compromisso de venda e compra, € cabivel a condenacéo da
vendedora por lucros cessantes, havendo a presuncao de prejuizo do adquirente,

independentemente da finalidade do negocio”.

Portanto, fixo a indenizacédo por lucros cessantes em 0,5% (meio por
cento) do valor atualizado do imovel por més de atraso, o que devera ser apurado em liquidacdo de

sentenca.

O autor pleiteou, ainda, a restituicdo dos valores pagos a titulo de juros

compensatorios e correcdo monetaria antes do inicio das obras e apds o prazo para entrega das chaves.

O quadro-resumo de fls. 46/52, devidamente assinado pelo autor, prevé

em sua clausula VI, item “B” (fl. 51) que as parcelas seriam reajustadas pelo INCC até data

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANDERSON FABRICIO DA CRUZ, liberado nos autos em 04/09/2017 as 16:54 .
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prevista para a conclusdo da obra e, apds esse prazo, passariam a ser atualizadas pelo IGP-M, com a
incidéncia de juros de 12% (doze por cento) ao ano, calculados pelo sistema de Tabela Price, e
correcdo monetaria, 0 que, a principio, atende o dever de informacao previsto no artigo 6°, inciso I,
do Cadigo de Defesa do Consumidor.

Frise-se que, consoante iterativa jurisprudéncia, nao é abusiva a clausula
contratual que preveja a cobranga de juros compensatdrios incidentes em periodo anterior & entrega
das chaves nos contratos de compromisso de compra e venda de imdveis em construgéo sob o regime

de incorporacao imobiliaria.

Diz a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE REVISAO
CONTRATUAL - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECURSO. IRRESIGNACAO DOS MUTUARIOS.

1. Violacdo ao art. 535, do Cddigo de Processo Civil, ndo configurada. Acdrdéo
estadual que enfrentou todos os aspectos essenciais a resolugdo da controvérsia de forma
clara e fundamentada.

2. Incidéncia da simula 7/STJ no tocante a andlise da existéncia ou ndo de
capitalizacdo de juros pela utilizacdo da Tabela Price. Tribunal de origem que, apds a
producédo de laudo pericial, consignou ndo haver anatocismo no presente caso. Questéo de
fato e ndo de direito, motivo pelo qual ndo cabe ao Superior Tribunal de Justiga tal apreciacéo,
em razdo dos dbices contidos nas Simulas 5 e 7 do STJ.

3. Contrato de promessa de compra e venda. Cobranga de juros antes da entrega das
chaves. Possibilidade. N&o é abusiva a clausula contratual que prevé a cobranca de juros antes
da entrega das chaves. Precedentes.

4, Agravo regimental desprovido. (AgRg no Ag 1252154/SP, Rel. Ministro MARCO
BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 23/06/2015, DJe 30/06/2015)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. NAO OCORRENCIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE ANULACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL. COBRANCA DE JUROS
COMPENSATORIOS NO PERIODO ANTERIOR A ENTREGA DAS CHAVES.
POSSIBILIDADE. ERESP N.670.117/PB. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Descabe falar em auséncia de prequestionamento quando a matéria abordada no
recurso especial provido corresponder ao cerne da controvérsia havida no Tribunal de Justica
do Rio de Janeiro, em cumprimento a exigéncia do prévio pronunciamento judicial.

2. A Segunda Secdo, no julgamento do EREsp n. 670.117/PB, pacificou a questéo
concluindo que "ndo se considera abusiva clausula contratual que preveja a cobranca de juros
antes da entrega das chaves, que, ademais, confere maior transparéncia ao contrato e vem ao
encontro do direito a informacéo do consumidor (art. 6°, 11, do CDC), abrindo a possibilidade
de correcdo de eventuais abusos” (Relator o Min. Sidnei Beneti, Relator p/ Ac6érdao Min.
Antonio Carlos Ferreira, DJe 26/11/2012).

3. Agravo regimental improvido .(AgRg no REsp 1504443/RJ, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 19/05/2015, DJe 29/05/2015)
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No entanto, conforme também ja pacificado pelo Tribunal de Justica do
Estado de Sdo Paulo através da Sumula 163, o descumprimento do prazo de entrega do imdvel
impede a cobranca dos referidos encargos contratuais, exceto da correcdo monetaria (O
descumprimento do prazo de entrega do imoével objeto do compromisso de venda e compra nao cessa
a incidéncia de correcdo monetéria, mas tdo somente dos encargos contratuais sobre o saldo
devedor).

Logo, deve ser reconhecida a abusividade da referida clausula contratual
quanto a cobranca de juros compensatdrios ap6s o prazo de entrega do imdvel que se encerrou em
01.12.2015.

Por sua vez, conforme ja reconhecido atraves da sentenca prolatada na
Acdo Civil Publica que tramitou perante a 9* Vara Civel local (processo n°
1007851-45.2014.8.26.0564 — fls. 124/139)) e em aten¢do ao principio da seguranca juridica (art.
926 do CPC), também deve ser declarada a abusividade da cobranca de juros e multa antes de
iniciadas as obras, encargos que ndo se confundem com a corre¢do monetéria, diante da mora

confessa das rés.

A referida sentenca também reconheceu expressamente que as rés, por
sua culpa exclusiva, também deram causa ao atraso na liberacdo do financiamento pela Caixa

Econdmica Federal aos compromissarios compradores, confira-se:

“29. Ora, evidentemente que se as rés nao adotaram as providéncias necessarias para a
aprovacdo do financiamento, aquelas de responsabilidade dos consumidores ndo seriam
suficientes para que o financiamento fosse solicitado e liberado. A demora no inicio das obras
se deu por forga da contratagdo de uma construtora “que infelizmente nao atingiu os requisitos
na data contratada” (pg. 458), atrasando ainda mais a aprovagao do financiamento pela Caixa
Econbmica Federal, circunstancias que ndo excluem a responsabilidade das demandadas
perante os consumidores.

30. Mesmo qualificando a demora da Caixa Econdmica Federal como caso fortuito ou forca
maior, tratar-se-ia de fortuito interno, inerente a atividade empresarial desempenhada pelas
rés (teoria do risco da atividade, CC, art. 927). Ndo podem as requeridas transferir ou repartir
o0s 6nus de sua atividade econdmica aos consumidores, parte vulneravel da relagéo (CDC, art.
4°, I), muito menos se exonerar da responsabilidade pelo retardamento da obrigagdo.” (fls.
134/135)
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Desta forma, as rés deverao restituir ao autor a quantia de R$ 21.210,83,

referente a diferenca do saldo financiado decorrente do mencionado atraso.

Todavia, ndo ha qualquer ilegalidade ou abusividade na cobranca da
denominada “taxa de ligacdo”, uma vez que as rés cumpriram com o dever de informagao previsto
no artigo 6°, inciso 11, do Cédigo de Defesa do Consumidor, ao informar de forma clara a respectiva
cobranca na clausula XIV.2 do contrato, o qual se refere as despesas de ligacao de energia elétrica,
gas, telefonia, agua, esgoto e outros servigos que, na pratica, serdo usufruidos pelo autor (fl. 63).

Por fim, conforme ja sedimentado pelo Superior Tribunal de Justica, 0
mero inadimplemento contratual ndo gera danos morais (Agint no REsp 1653897/TO e AgRg no
REsp n° 1269246/RS).

Firme nesse entendimento, verifica-se que o autor ndo provou, de
qualquer modo, se sofreu constrangimentos, humilhagGes, abalo psicol6gico, perda da autoestima ou
qualquer outro prejuizo ndo econémico que pudesse ensejar a obrigacdo de restabelecer a sua

integridade emocional atingida pelo inadimplemento contratual das rés.

Portanto, ndo ha prova id6nea e isenta dos danos morais narrados na

peti¢éo inicial.

Ademais, 0 mero incobmodo, desconforto ou enfado decorrentes da vida
em sociedade ndo servem como pressuposto para que sejam concedidas indeniza¢fes por danos
morais, haja vista que, em virtude da propria vida em sociedade, 0 homem médio estd adstrito a

determinado nimero de inconvenientes.
Para que seja indenizével, o dano moral exige uma determinada grandeza
no ato considerado ofensivo aos direitos personalissimos garantidos pela Constituicdo da Republica,

e ndo um mero dissabor.

Nesse sentido é esclarecedor o ensinamento de Pontes de Miranda:
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“O que se ha de exigir como pressuposto comum da reparabilidade do dano ndo patrimonial,
incluido, pois, 0 moral, ¢ a gravidade, além da ilicitude. Se ndo teve gravidade o dano, ndo
se ha pensar em indenizagao. “De minimis no curat praetor” (Pontes de Miranda, Francisco.
Tratado de Direito Privado, Tomo 26, § 3.108, n.2, pags. 34/35).

Também o renomado jurista e magistrado, especialista em dano moral,

Antonio Jeova Santos preleciona a respeito:

“As sensagoes desagradaveis, por si s0, € que ndo trazem em seu bojo a lesividade a algum
direito personalissimo, ndo merecerdo ser indenizadas. Existe um piso de inconvenientes que
0 ser humano tem de tolerar, sem que exista 0 auténtico dano moral” (SANTOS, Antonio
Jeova. Dano Moral Indenizavel, 22 ed. rev. e atual, Lejus, 1999, p. 18)

Conclui-se, em consonancia com tudo o que foi exposto, que ndo houve
a ocorréncia de dano moral indenizavel, haja vista que um simples descontentamento no ambito

subjetivo do autor ndo gera o dever de indenizar.

Ante 0 exposto e por tudo mais que dos autos consta, JULGO
PARCIALMENTE PROCEDENTE a presente a¢do, com fundamento no artigo 487, inciso I, do
Cadigo de Processo Civil, para:

a) declarar a nulidade do item “B” da clausula IV do quadro resumo do
contrato (fl. 48), no que tange ao condicionamento da previsao de entrega das chaves a realizagdo do
financiamento pelo autor, devendo prevalecer para entrega da unidade autdnoma o prazo de 24 (vinte
e quatro) meses contado a partir da data prevista para inicio das obras, ou seja, 01 de junho de 2013
(clausula IV, item “A” fl. 48), acrescido do prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta)

dias, o que corresponde a data de 01 de dezembro de 2015;

b) declarar a abusividade da cobranca de juros compensatorios apos o

prazo de entrega do imdvel que se encerrou em 01.12.2015;

b) condenar as rés ao pagamento de lucros cessantes no periodo de 01 de
dezembro de 2015 até a data da entrega das chaves e efetiva imissdo na posse, no importe de 0,5%

(meio por cento) do valor atualizado do imével por més, o que devera ser apurado em liquidacdo
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de sentenca por arbitramento;

c)  condenar as rés a restituirem ao autor os valores que lhe foram
cobrados a titulo de juros compensatorios antes do efetivo inicio das obras em 13.03.2014 e ap6s o
prazo para entrega do imdvel que se encerrou em 01.12.2015, tudo devidamente atualizado desde os

desembolsos e acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més desde a citacéo, e;

d)  condenar as rés a restituirem ao autor a quantia de R$ R$ 21.210,83
(vinte e um mil, duzentos e dez reais e oitenta e trés centavos), devidamente atualizada desde o

desembolso e acrescida de juros de mora de 1% (um por cento) ao més desde a citag&o.

Em razdo da sucumbéncia reciproca e diante da vedag&o de compensagéo
de honorarios advocaticios (art. 85, §14°, do CPC), cada parte arcard com 50% (cinquenta) por cento
das custas e despesas processuais. Por sua vez, as rés pagardo honorarios advocaticios aos patronos
do autor no importe de 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo atualizado e este pagaré aos
patronos dos réus honorarios advocaticios que arbitro em 10% (dez por cento) sobre R$ 10.000,00

(dez mil reais), equivalente ao pedido rejeitado de indenizac¢&o por danos morais.

P.I.C.

Séo Bernardo do Campo, 04 de setembro de 2017.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/20086,
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