PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO AMAZONAS

22" Vara Civel e de Acidentes de Trabalho da Comarca de Manaus

SENTENCA

Requerente:

Requerido:

0567409-42.2023.8.04.0001
Procedimento Comum Civel/PROC
Rafaela Gomes Alencar

RAMADELY CONSTRUTORA LTDA

Ementa: PROCESSO CIVIL. INDENIZACAO POR
PERDAS E DANOS. VENDA DE IMOVEL
HIPOTECADO SEM ANUENCIA DO CREDOR.
FRAUDE CONTRATUAL. NULIDADE DO NEGOCIO
JURIDICO. DANOS MORAIS E  MATERIAIS
CONFIGURADOS, PROCEDENCIA.

I. Caso em exame

. Cuida-se de acao de indenizacao por perdas e danos com

pedido de danos morais proposta por consumidora
contra construtora, narrando ter adquirido lote em
empreendimento denominado "Parque das Araras"
mediante informagido de regularidade documental. A
autora descobriu posteriormente que o imoével estava
hipotecado ao Banco da Amazénia e em processo de

execugdo judicial, além de ter sido comercializado com
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matricula incorreta para ocultar tais irregularidades.
Requereu a declaraciao de nulidade do contrato e
condenacao em danos materiais de R$ 7.553,84 e morais

no mesmo valor.

II. Questio em discussao

2. Ha duas questdes em discussao: (i) saber se a venda de
imovel hipotecado utilizando matricula diversa da real
para ocultar gravames configura fraude contratual
passivel de anulagdao do negocio juridico; e (i) saber se
dessa conduta decorrem danos maleriais e morais
indenizaveis, considerando a frustraciao da legitima

expectativa de aquisigio regular do bem.

IT1. Razoes de decidir 3. A venda de imoével hipotecado
sem anuéncia do credor viola o art. 59 do Decreto-lei n”
167/67, configurando fraude a lei imperativa e
acarretando nulidade do negocio juridico nos termos do
art. 166, VI, do Codigo Civil. 4. A utilizacdo de matricula
incorreta no contrato, quando comprovade que o
verdadeiro registro continha hipoteca e execugao judicial,
evidencia ardil destinado a induzir o comprador em erro,
violando o principio da boa-fé objetiva. 5. O

conhecimento prévio da vendedora sobre os gravames,
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167/67, configurando fraude a lei imperativa e
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demonstrado por contrato de parceria que expressamente
mencionava Pendén-::ias nos imoveis, agrava a conduta
fraudulenta e caracteriza o dolo necessaric a
responsabilizagao  civil. 6. Os danos malteriais
correspondem aos valores efetivamente pagos pela
compradora, incluindo entrada, parcelas e gastos com
manutencao do terreno, enquanto os danos morais
decorrem da frustracdo, angustia e abalo psicolégico

causados pE-Ia descoberta da fraude.

IV. Dispositivo e tese 7. Pedido parcialmente procedente.
Tese de julgamento: "1. A venda de imdvel hipotecado
sem anuéncia do credor hipotecario, mediante utilizagao
de matricula diversa para ocultar gravames, configura
fraude contratual e acarreta a nulidade do negocio
juridico. 2. A conduta fraudulenta gque induz o
consumidor em erro quanto a situagao juridica do bem
adquirido gera dever de indenizar pelos danos materiais
correspondentes aos valores pagos e pelos danos morais

decorrentes da frustracao da legitima expectativa."

(TJAM. 22* Vara Civel e de Acidentes de Transito.
Processo n®” 0567409-42.2023.8.04.0001. George Hamilton
Lins Barroso. 04/05/2025.)
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Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 5%, XXXV e
LXXVI; CC, arts. 166, VI, 422 e 927; Decreto-ler n®
167 /67, art. 59.

Jurisprudéncia relevante citada: TJ-AM, AI n°
40009433420188040000, Rel. Joana dos Santos Meirelles,
Primeira Camara Civel, §. 17/12/2018, p. 16/ 01 /2019.

RELATORIO
Vistos etc.

Trata-se de ACAQO DE INDENIZACAO POR PERDAS E
DANOS COM PEDIDO DE DANOS MORAIS proposta por RAFAELA
GOMES ALENCAR contra RAMADELY CONSTRUTORA LTDA. com o
objetivo de obter indenizacao por danos materiais e morais decorrentes de

suposta venda fraudulenta de imaovel.

Alega a parte autora que tomou conhecimento, atraves de
rede social Facebook, de empreendimento denominado "PARQUE DAS
ARARAS'", o qual oferecia lotes em area verde com parcelamento facilitado.
Narra que foi abordada por equipe de vendas e questionou sobre a

documentagdo, sendo informada que toda documentacdo se encontrava
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regular, aguardando apenas liberacao do IPAAM - Instituto de Protecao
Ambiental do Amazonas quanto a area verde. Relata ter adquirido o lote n" 12,
quadra 6, pelo valor total de R$ 48.500,00, com entrada de RS 3.000,00 e 169
parcelas de RS 269,23.

Aduz que, apos alguns meses, tentou obter informacoes
sobre o licenciamento junto a corretora, sem sucesso. Consultando-se
juridicamente, descobriu execucoes do terreno pelo Banco da Amazonia -
BASA, Constatou ainda que o imodvel estava sendo vendido mediante
matricula diversa da real, sendo comercializado pela matricula 12,155, quando
sua verdadeira matricula seria 11.358. Afirma que dirigiu-se ao 4° Oficio de
Notas para obter certiddo narrativa, confirmando que o imével encontrava-se

hipotecado ao BASA.

Para reforgar sua alegacdo, argumenta que a venda de
imovel hipotecado sem anuéncia do credor hipotecario constitui fraude a lei
imperativa, nos termos do art. 59 do Decreto-lei 167/ 67, configurando nulidade
do negocio juridico conforme art. 166, VI, do Cadigo Civil. Sustenta ainda que
houve pratica de estelionato, tipificada no art. 171 do Codigo Penal, por ter a

requerida obtido vantagem ilicita mediante meio fraudulento.

Por fim, requer tutela de urgéncia para que a requerida
seja proibida de incluir seus dados em cadastros de inadimplentes; condenagao

ao pagamento de danos materiais no valor de R$ 7.553,84, referentes a: R$
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autora. Para tal concessao nao se exige miserabilidade ou indigéncia, visando
assegurar a igualdade de todos perante a lei. A simples afirmacao de
hipossuficiéncia pela autora gera presungao em seu favor, so afastada diante de

prova em conlrario.

O fato de a autora ser estudante universitaria, conforme
declaracao juntada aos autos, e realizar gastos com manutengdo de terreno, nao
demonstra, por si s0, capacidade financeira para arcar com as custas
processuais, A requerida nio comprovou que a autora ndo preenche os
requisitos legais, apenas alegando que seu genitor é o advogado responsavel

pela representacao processual.

Ademais, nio & necessario demonstrar miserabilidade,
bastando que o pagamento das custas comprometa o sustento proprio e

familiar. Esse é o entendimento jurisprudencial:

"PROCESSO CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
JUSTICA GRATUITA. AUSENCIA DE INTIMACAO DA
PARTE PARA COMPROVAR QUE FAZ JUS AO
BENEFICIO. VICIO INSANAVEL. DECLARACAO DE
HIPOSSUFICIENCIA. INEXISTENCIA DE PROVAS EM
CONTRARIO.  NECESSIDADE DO  BENEFICIO
COMPROVADA. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.
Para a concessio do beneficio dn justica gmtuita nio se exige

miserabilidade, nem que seja o interessado wm indigente; a
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finalidade do instituto é assegurar a igualdade de todos perante
a lei, tutelando os menos fovorecidos economicamente. A
stmples afirmagio do estado de pobreza para o requerimento do
beneficio da gratuwidade judicidria configura wma presungio
iuris twitum em favor da pesson fisica segundo o entendimento
dias Cortes Superiores, somente podendo ser elidida diante de
prowva em contririo.(T]-AM — Al: 40009433420188040000 AM
4000943-34.2018.8.04.0000,  Relator:  Joana  dos  Santos
Meirelles, Data de Julgamento: 17/12/2018, Primeira Cimarna
Civel, Data de Publicagaoe: 16/01/2019)."

A- Auséncia de interesse processual

Rejeito a preliminar de auséncia de interesse processual
arguida pela requerida. O principio constitucional do acesso a justiga,
consagrado no art. 3°, XXXV da Constituicdo Federal, garante a todos o direito
de provocar a atuagao do Poder Judiciario para a protecao de seus direitos,

independentemente de prévia tentativa de solugao extrajudicial.

No caso em apreco, a autora demonstrou de forma
satisfatoria sua necessidade de tutela jurisdicional, narrando ter descoberto
irregularidades no imével adquirido e tentado contato com a requerida sem
sucesso, A propria peticio inicial relata que "Frente ao conhecimento adquirido
acerca da ilegalidade da venda dos loteamentos [...] a requerente se dirigiu ate

os contatos da Construtora Ramadely para tentar entender a situagao. No
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propriedade regular e desembaragada.

Conclui-se, portanto, que o negocio juridico celebrado
entre as partes é nulo de pleno direito, devendo a requerida restituir todos os
valores pagos pela autora, devidamente corrigidos, além de indenizar os danos
morais decorrentes da frustracao, angustia e abalo psicologico causados pela

descoberta da fraude.

Quanto aos danos materiais, restou comprovado o
pagamento de R$ 3.000,00 a titulo de entrada, R$ 2.153,84 referentes as parcelas
mensais e R$ 2.400,00 com manutencido do terreno, totalizando R$ 7.553,84.

Tais valores devem ser integralmente restituidos a autora.

Mo tocante aos danos morais, a conduta fraudulenta da
requerida causou evidente abalo psicologico a autora, que acreditava estar
realizando o sonho da aquisi¢ao de um imoével, apenas para descobrir que fora
vitima de ardil. A frustragao da legitima expectativa, aliada a angustia de ter
investido recursos em bem que jamais poderia adquirir, configura dano moral
indenizavel. Considerando as circunstancias do caso, o grau de culpa da
requerida e o carater pedagogico da indenizacdo, fixo os danos morais em R$

15.000,00.

Em suma, restou demonstrado que: (a) a autora adquiriu
da requerida imével hipotecado ao Banco da Amazodnia, mediante utilizagao de

matricula incorreta; (b) a requerida tinha conhecimento da hipoteca e das
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pendéncias sobre o imovel, conforme comprova o contrato de parceria; e (c) a
conduta fraudulenta da requerida causou danos materiais e morais a autora,
impondo-se a declaracao de nulidade do negocio juridico e a condenacio ao

pagamento de indenizacao.
DISPOSITIVO

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE o(s) pedido(s) formulado(s) por RAFAELA GOMES ALENCAR
em face de RAMADELY CONSTRUTORA LTDA., para:

a) DECLARAR a nulidade do contrato de compra e venda

do lote n° 12, quadra 6, do empreendimento "Parque das Araras';

b) CONDENAR a requerida a restituir a autora a quantia
de RS 7.553,84 (sete mil, quinhentos e cinquenta e trés reais e oitenta e quatro

centavos), a titulo de danos materiais;

c) CONDENAR a requerida ao pagamento de R$
15.000,00 (quinze mil reais) a titulo de danos morais.

A quantia devida devera ser atualizada pelo indice de
corregao monetaria IPCA /IBGE, nos termos do artigo 389, paragrafo unico, do

Cadigo Civil, desde o vencimento da obrigagao até o efetivo pagamento.

Sobre o wvalor corrigido, incidirdo juros moratorios

calculados com base na taxa SELIC, conforme artigo 406, § 1°, do Codigo Civil,
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observando-se a deducao da taxa de correcao monetaria (IPCA/IBGE) do

mesmo periodo. Fica vedada a aplicagao de juros negativos, nos termos do

artigo 406, § 3°, do Codigo Civil.

Considerando que a autora decaiu de parte minima do
pedido, condeno a requerida ao pagamento das custas processuais e
honorédrios advocaticios, que fixo em 15% sobre o valor da condenagio, nos

termos do artigo 85, §2°, do CPC.

Em caso de irresignagao, intime-se o recorrido para

apresentar contrarrazoes. Apos, remetam-se os autos ao Tribunal competente.

Transitada em julgado a sentenca, encaminhem-se os
autos a contadoria para a baixa nos registros, sem prejuizo de eventual pedido

de cumprimento de sentenga.

Sentenca publicada e registrada eletronicamente, Intimem-

se as partes via sistema.

Manaus, 04/05/2025.

George Hamilton Lins Barroso

Juiz de Direito

fis. 373

Para conferir o original, acesse o site hiips://consultasaj jam jus. bripastadigital’sgorfabrirConferencialDocumento.do, informe o processo 056740842 2023.8.04.0001 e codigo aDATIKRP.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GEORGE HAMILTON LINS BARROSO, liberado nos autos em 04/05/2025 as 00:07 .



