Declaratoria — Autos n° 353/08.
Autores: J.A. Baggio Construcoes Ltda e Outra.

Réus: Espolio de Herminio Marques Branco e Outra.
SENTENCA

I - RELATORIO

J.A. Baggio Construcoes Ltda e LND Construcoes Civis
Ltda - ME, ja qualificadas nos autos, propuseram ac¢ao ordinaria de
indenizacdo por danos materiais e morais em face de Espdlio de
Herminio Marques Branco e Imobilidria Santamérica, também ja
qualificados. Alegaram, em sintese, que a primeira autora celebrou
contrato de locacdo comercial de imovel, individualizado na inicial, de
propriedade do primeiro réu para instalagdo de sua filial (segunda autora).
Sustentaram que houve realizacdo de obras, bem como solicitacdo de
alvard de licenca, para o novo endereco da segunda autora, perante o
Municipio de Londrina. Todavia, este pleito foi indeferido, sob o
fundamento de que a empresa autora fora instalada em zoneamento ndo
compativel com sua atividade. Asseveraram que, de todas as maneiras,
tentaram permanecer no imovel até que, em agosto de 2007, foram
obrigadas a desocupagdo. Diante disso, por imputarem a frustracdo do
negocio aos réus, 0s quais assumiram compromisso formal nesse sentido,
requereram a condenacdo destes ao pagamento de indenizagdo, apontada
na inicial, mediante a procedéncia dos pedidos, observada a sucumbéncia.

Em contestacao (fls. 209/238), os réus arguiram ilegitimidade
ativa da segunda autora, bem como da segunda ré pelo fato do contrato de

locagao ter sido entabulado somente entre a primeira autora e primeiro réu.
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No mérito, sustentaram que os autores sao 0s unicos responsaveis pelos
fatos narrados na inicial, ndo havendo obrigacdo alguma dos réus em obter
alvard junto aos Orgaos publicos em favor dos locatarios. Sendo assim,
requereram a extincdo do processo, sem resolugdo do mérito, e,
sucessivamente, a improcedéncia do pedido, aplicando-se aos autores as
sangOes legais.

Réplica as fls. 264/271.

Ante ao falecimento do primeiro réu, houve a substituicdo
deste pelo seu espdlio, com posterior antincio de julgamento antecipado, o

que nao contou com objecdo das partes (fls. 310/311).

IT - FUNDAMENTACAO
1 — Julgamento Antecipado da Lide

O julgamento antecipado da lide se faz autorizado com base
no artigo 330, inciso I, do CPC, eis que a matéria fatico-juridico se

encontra demonstrada por documentos.
2 - Ilegitimidade Ativa

A preliminar de ilegitimidade ativa da segunda autora, LND
Construgdes Civis Ltda, ndo merece prosperar.

Como se pode verificar dos autos (fls. 26/28), a LND
Construgdes Civis Ltda representa a marca da primeira autora nesta cidade,
ou seja, sdo empresas do mesmo grupo econdmico, tendo a mesma
composi¢do societdria, o que € bastante para se lhe reconhecer a
pertinéncia subjetiva da demanda, eis que diretamente interessa, juridica e

economicamente, no desfecho da lide.



3 - Ilegitimidade Passiva

Ja a preliminar de ilegitimidade passiva da segunda ré,
Imobilidria Santamérica Ltda, merece acolhimento. Isto porque o contrato
de locacao de fls. 39/46 foi firmado entre a primeira ré e a parte autora.

A segunda ré cabia apenas a intermediacdo para que o negécio
fosse concretizado. Apds sua realizagdo, a responsabilidade pela
contratacao ficou exclusivamente a cargo do proprietario do imovel. Nesse

sentido:

"(...) A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem se firmado
no sentido de que a Administradora de Imoveis, por ser mera
mandatdria do locador do imovel, ndo possui legitimidade processual
para figurar no pélo passivo de eventual agdo judicial que tenha por
Jundamento o contrato de locagdo. Isso porque ndo se pode confundir
o proprietdrio do imovel com quem o representa, ou seja, com seu
mandatdrio, tendo em vista que este, ao celebrar o contrato de locagao,
ndo o fez em nome proprio, mas em nome de seu mandante, o locador.
(...) llegitimidade passiva ad causam configurada, ensejando a
extingdo do processo sem julgamento do mérito, nos termos do art. 267,
VI, do CPC" (STJ, REsp 664.654/R], Rel. Ministro ARNALDO
ESTEVES LIMA, QUINTA TURMA, julgado em 12/09/2006, DJ
09/10/2006 p. 344). (Ap. Civel n° 659102-2; Revisor: Desembargador
Mendonca de Anunciacdo; Orgdo Julgador: 11° Camara Civel; Data
do Julgamento: 16.06.10).

Diante disso, impde-se o reconhecimento da ilegitimidade

passiva arguida, nos termos do dispositivo.
4 — Mérito

No mérito, a discussdo se motiva para estabelecer de quem
seria a responsabilidade pela negativa do alvard de funcionamento da
Construtora em imovel residencial, visto que o contrato firmado entre as

partes, em seu paragrafo primeiro, previu a finalidade da locac@o.



Pois bem, a concessao de alvard para utilizacdo do imédvel, de
maneira diversa da Legislacdo Municipal, é ato vinculado que necessita
obedecer a critérios pré-estabelecidos na legislacdo local, no caso Leis
7.485/98 e 4.607/90, além do Decreto 491/03.

Fato é que, de acordo com o documento de fls. 130, um dos
moradores da regiao ndo concordou com a instalacdo da empresa no local,
restando impossibilitada a atividade comercial da locataria, como, de fato,
Veio a ocorrer.

Com efeito, em regra, nos contratos de locacdo, o locador €
responsavel por conceder o uso e gozo do imovel ao locatirio, enquanto
este se obriga a contraprestacdo respectiva, mediante o pagamento de
aluguéis e encargos locaticios.

No caso, o contrato de fls. 39/46, em seu pardgrafo primeiro
(fls. 39), deixa claro que o imovel foi locado com a “finalidade comercial —
para funcionamento de uma construtora”. Significa dizer: o locador, ao
firmar o contrato em exame, ofertou e disponibilizou seu imével “para fins
comerciais”’; para a realizacdo das atividades da ré; para seu
empreendimento, ou seja, induziu-a a erro, 0 que motivou pagamentos de
aluguéis, investimentos em obras, transferéncia de pertences etc.

Note-se, ainda, que o mesmo dispositivo contratual, prossegue
consignando “respeitando-se as exigéncias municipais, estaduais e
federais e normas de vizinhanga”. Resta saber, pois, se esta ressalva elide,
ou ndo, a responsabilidade da ré.

A resposta € pela negativa. Sim, porque a ré foi enfética ao se
comprometer a finalidade comercial da locagdo, partindo-se da premissa
que tinha ciéncia disso e que ndo haveria problemas de ordem

administrativa. Nesse contexto, o “respeito” as “exigéncias municipais,



estaduais e federais” ou a “normas de vizinhanca”, supunha-se dizia
respeito a outros aspectos, tais como limitacdes de publicidade, respeito ao
calcamento e vias de trafego de veiculo, horario de funcionamento,
controle de som etc., mas ndo — na verdade, jamais — algo sobre a
finalidade comercial, ao que tudo indica, no momento da negociacdo entre
as partes, pacifica, serena, clara e, em momento algum, posta em duvida e
tampouco alertada para os autores.

Disso tudo, resulta que os autores foram induzidos a erro;
tiveram frustradas suas legitimas expectativas depositadas expressamente
pela ré em cldusula contratual e, somente por conta disso, € que agiram
como agiram, realizando obras, como também procedendo ao pagamento
de aluguéis.

Nesta conformidade, a ndo obtencdo do alvari administrativo
para os fins convencionados implicou em descumprimento, por parte do
locador, do contrato firmado, o qual deve responder civilmente por seus
atos.

Neste particular, observa-se que os danos materiais
postulados estdo comprovados pelos documentos de fls. 64/103, na ordem
de R$ 20.504,41 (vinte mil, quinhentos e quatro reais e quarenta e um
centavos), cujos documentos e valores ndo foram infirmados por outras
provas, devendo prevalecer para fins indenizatérios, nos termos do
dispositivo.

Tais valores referem-se as despesas necessdrias a reforma do
estabelecimento para estruturacdo e adequacdo do imodvel a atividade
desenvolvida pelas autoras.

Em relacdo aos aluguéis efetivamente pagos, entendo ndo ser

vidvel a sua restitui¢do. Isto porque as autoras exerceram suas atividades



durante o periodo que 14 estiveram, ndo havendo razdo para o
ressarcimento de referidos valores.

Os danos materiais estio comprovados pelos documentos de
fls. 64/103, ndo infirmados por outras provas, e que indica o montante
necessario a reposi¢ao do status quo ante, impondo-se a procedéncia do
pedido, nos termos do dispositivo.

Ja o pedido de indenizacdo por lucros cessantes, embora
passiveis de indenizagdo (CC/02, art. 402), ndo foi formulado de maneira a
autorizar seu acolhimento. Note-se: a inicial ndo esclarece se a empresa
teve, ou nao, suas atividades tolhidas em outro imével, por quanto tempo,
bem como qual o rendimento médio de seus lucros, bruto ou liquido.
Também ndo postulou a indenizacdo destes com base em cldusula penal
compensatoria, embora esta tenha sido incluida no contrato.

Assim delimitada a matéria, a mingua de elementos
norteadores da existéncia efetiva de lucros cessantes, bem como da prova
do “quantum debeatur”’, mesmo que aproximada, ndo ha como acolher a
pretensdo deduzida.

No que alude aos danos morais, ¢ certo que episddios como
esses geram constrangimento, insatisfacdo, impoténcia, fragilidade e uma
imagem negativa da empresa no mercado, seja de instabilidade econdmico-
financeira, seja de desorganizacdo, o que autoriza concluir pela existéncia
de danos morais, o que € expressamente admitido pela Sumula 226, do
STJ, que, por sua vez, baseia-se na honra objetiva da pessoas juridicas'.

Cumpre destacar a prescindibilidade de prova dos prejuizos
nesses casos. Conforme entendimento jurisprudencial, a obrigacao advinda

de danos morais manifesta-se in re ipsa, isto €, a responsabilidade do

' Stimula 227 do STJ - A pessoa juridica pode sofrer dano moral.



ofensor se opera por for¢a do simples fato da violagdo, de modo a tornar-se
desnecessdria a prova do prejuizo em concreto”.

Quanto ao arbitramento dos danos morais deve-se levar em
conta, basicamente, os seguintes fatores: situacdo econOmico-social das
partes; intensidade da ofensa, sofrimento ou humilhagdo; grau de dolo ou
culpa no evento; existéncia de retratacdo espontanea e esforco efetivo para
minimizar a lesdo; o grau de divulgacdo da ofensa, com, ou sem, exposi¢ao
da publica da imagem da vitima; possibilidade de superacdo do dano. Nao
se deve, porém, propiciar enriquecimento sem causa, sob pena de subverter
a esséncia do instituto.

Fixado nessas premissas, considerando os dissabores gerados
do evento em relacdo aos autores; o valor e o tempo do contrato de
locagdo; a situacdo patrimonial das partes, de acordo com os autos; a
necessidade de se compensar o contratempo para os autores, €, de outro,
reprimir o ofensor, inclusive, impondo-se-lhe conteido pedagdgico-
preventivo, evitando-se outras praticas desse porte, condena-se o réu ao
pagamento de R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais), a titulo de danos
morais, nos termos do dispositivo.

Por derradeiro, ndo hd que se falar em restituicio dos
aluguéis pagos pelas autoras, visto que referida empresa nao deixou de
exercer suas atividades durante o periodo em que esteve no imével, de
maneira que, o acolhimento do pleito, implicaria em enriquecimento sem

causa de sua parte, o que é vedado.

> TJ-PR — 19* Cam. Civel - Ap. Civel n. 0264869-7 — Rel. Des. Guido Dobeli — Julg. em 02.06.2005.



III - DISPOSITIVO

Em face do exposto, julgo extinto o processo sem
resolucao de mérito em relacdo a segunda ré, Imobilidria Santamérica
Ltda e procedentes em parte os pedidos deduzidos na inicial em
relacdo ao réu Herminio Marques Branco, para o fim de condené-lo
ao pagamento da quantia de;

a)- R$ 20.504,41 (vinte mil, quinhentos e quatro reais e
quarenta e um centavos, em razao dos danos materiais;

b)- R$ 23.000,00 (vinte e trés mil reais), a titulo de danos
morais.

Esses valores deverdo ser acrescidos de juros de mora e
corre¢ao monetdria. Os juros de mora, de 1% (um por cento) ao meés
(CC/02, art. 406 c/c art. 161, § 1°), no caso dos danos materiais e morais,
deverdo incidir desde a data da citacao (CPC, art. 219), por se tratar de
descumprimento de obrigacdo contratual. A correcdo monetéria, no caso
de danos materiais, devera incidir desde a data do desembolso das
quantias respectiva (fls. 64/103), enquanto em relacdo aos danos morais
e devera ser computada a partir da data de hoje, a qual foi utilizada como
referéncia para fixacdo dessa verba indenizatéria (Sumula 362 do
STI).

Rejeito, por outro lado, os demais pedidos, conforme

exposto na fundamentacao.

3 . . . ..
Stimula 362 do STJ - A corre¢éo monetaria do valor da indenizag¢do do dano moral incide desde a data
do arbitramento.
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Nos termos do artigo 21, “caput”, do CPC, aliado ao contido
na Stmula 326 do STJ*, determino que as custas e despesas processuais
fiquem rateadas em 70% (setenta por cento) a cargo do espolio do réu
Herminio Marques Branco, e 20% (vinte por cento) a cargo dos autores.

Quanto aos honorérios advocaticios, arbitro em 10% (dez
por cento) sobre o valor da condenagdo em favor dos procuradores das
autoras (CPC, art. 20, § 3°), e R$ 2.000,00 (dois mil reais) para os
procuradores do espolio de Herminio Marques Branco, e outros R$
2.000,00 (dois mil reais), para os procuradores da Imobiliaria
Santamérica Ltda, sopesados os critérios legais (CPC, art. 20, §§ 3° e
4°), ressalvado o direito auténomo de cada profissional’.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Londrina, 30 de agosto de 2010.

José Ricardo Alvarez Vianna

Juiz de Direito

4 Stimula 326 do STJ — Na ac¢fo de indenizagdo por dano moral, a condenacido em montante inferior ao
postulado na inicial ndo implica sucumbéncia reciproca.

> Stmula 306, do STJ - Os honorérios advocaticios devem ser compensados quando houver sucumbéncia
reciproca, assegurado o direito autdbnomo do advogado a execucdo do saldo sem excluir a legitimidade da
prépria parte.
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