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EBAMENMNTO
o0 DRSS H3f0 - Fhoras.

EX.MO SR. DR. JUIZ DE DIREITO
DA VARA CIVEL
DA COMARCA DE SANTA MARIA — RS

] brasileira, casada,
pedagoga, CPF sob o n° , residente e domiciliada
na Rua Tuiuti, 7 ap. , Bairro Centro, nesta cidade, por
seus procuradores regularmente constituidos com escritorio
profissional localizado na Rua Venéncio Aires,

nesta cidade, vem com o devido respeito diante de Vossa
Exceléncia, ajuizar a presente

ACAO DE INDENIZACAQ POR PERDAS E DANOS
E DANO MORAL

contra
com endereco na Rua
] 1esta cidade, tendo em vista a situagdo
de fato e de direito a seguir exposta:

DOS FATOS:
a) Da Locacgio e administragio do Imével:

1. A Autora na data de 10 de Jjaneiro de 1997 constituiu, através
de procuragdo particular para administragdo de iméveis, como seu bastante procurador’a

outorgando-lhe amplos poderes para administragdo do imével de sua proprredade, sito a
Rua Getulio Mario Zanke, , conforme instrumento de mandato juntado
em anexo. Ocasifio esta em que a administradora garantira a Autora a qualidade na
- prestaciio de seus servigos e locacio.

Na data de 10 de dezembro de 1999 foi firmado contrato de
locagdo do referido imével, tendo como locadora a Srta
representada por sua bastante procuradora, a :
e como locatario o Sr.

A locagdo do Tmovel foi contratada pelo periodo de 30 (trinta)
meses, com inicio em 10/12/99 para encerrar-se no dia 09/06/2002. Tendo sido estipulado o
valor do aluguel em R$ 170,00 (cento e setenta reais), mais encargos legais e contratuais,
sendo que 10% deste valor seria descontado em favor da Requerida, a titulo de pagamento



pela administragdo do imével, tudo de acordo com o Contrato de Locagdo Residencial e
procuragdo anexados a presente.

A Imobiliaria se comprometia a passar recibo de pagamento a
Autora, pela quitagdo mensal dos aluguéis.

2. Passando-se quase quatro meses do inicio da data do contrato
de locagio (13.12.1999), a Autora, que recebeu apenas no més de fev/2000 o valor de R$
107,10 (cento e sete reais e dez centavos), a titulo de pagamento do aluguel do més de
dez/1999 — segue doc. em anexo — por nio ter recebido os aluguéis de jan, fev e mar de
2000, resolveu por bem, dirigir-se até a administradora para que a mesma lhe desse alguma
satisfagdo a respeito de seu imovel e dos valores que deveria receber.

Chegando ao estabelecimento, depois de longa espera, passaram
a Autora para tratar com a Sr.ta e esta lhe passou com o advogado da administradora.
Este altimo lhe informou que o locatdrio de seu imével ndo pagara os aluguéis porque ndo
tinha condi¢ées financeiras e sendo assim, a Autora deveria ter paciéncia, pois as devidas
providéncias seriam tomadas.

Mais dois meses se passaram e a Autora ainda nio havia recebido
noticias sobre o imével, quanto menos, o valor dos alugueres. Contatou por mais de uma
vez e novamente a administradora, sendo que ndo obteve qualquer informagdo concreta.
Das vezes que ligava para a , ndo conseguia falar com ninguém, a Sr.a
ndo se encontrava, a Sr.a ndo podia atende-la, pois estava ocupada, o procurador
estava viajando ou estava no Férum, efc., nio conseguia falar com ninguém daquele
estabelecimento. :

Imagine Exceléncia, a Autora nio conseguiu informagdes sobre a
situagdo do seu préprio imével. Da mesma forma, nio conseguia saber se a administradora
tinha tomado as devidas providéncias de que falara.

Nesse interim, e na dnsia de alguma satisfagdo, a Autora, que
possuia uma colega de trabalho morando no condominio deste imével, pediu@ mesma que
verificasse se havia sido desocupado e para sua surpresa, foi informada de que ainda
habitavam o apartamento, ndo sabendo a colega lhe informar se quem habitava era ou ndo o
locatario.

Sendo ou ndo o locatario, a administradora tinha o dever de
repassar o valor dos aluguéis para a Autora ou tomar uma providéncia urgente para retirar o
mau pagador do apartamento, porém, até este momento, nio recebera qualquer valor, ou
melhor, a administradora Ré simplesmente nido contatava a proprietaria, ignorando suas
chamadas telefénicas e sendo negligente quanto a situagdo impropria que se instaurara.

Como se ndo bastasse, em jul/2000, a Autora recebeu um
telefonema do Sindico do Prédio onde se encontra o referido imével, pedindo-lhe para que
pagasse os valores de condominio predial, atrasados desde de dez/2000. A Autora se
surpreendeu, uma vez que o cumprimento de tal obrigagio era dever do locatario e nio




——

dela. Sendo assim, ligou para o escritorio particular do advogado da administradora, no
intuito de esclarecer mais esta divida. O procurador informou-lhe que era ela quem deveria
pagar os valores do condominio e sobre o imavel, disse que ja havia entrado com uma Agéo
de Despejo na justiga, afirmando ainda, que logo o locatario seria despejado e pagaria os
aluguéis atrasados. Mais uma vez, o advogado pediu-lhe para ser paciente e que tivesse

compreensdo para com o Locatario, pois ele estava passando por uma situa¢do financeira
dificil. :

A Autora pagou os valores atrasados do condominio e respectiva
multa, desde dez/1999 até jun/2000, conforme recibo juntado em anexo, no valor de R$
266,00 (duzentos e sessenta e seis reais) e, a pedido do procurador da administradora teve
paciéncia e compreensido quanto a inadimpléncia do locatario.

Novamente, no dia 07/12/00, a Autora foi procurada para que
efetuasse o pagamento dos condominios referentes ao periodo de julho a novembro de
2000. Outra vez, a Autora pagou o condominio, agora no valor de R$ 195,00 (cento e
noventa e cinco reais), conforme comprova o documento em anexo.

b) Da Notifica¢do Extrajudicial:

Cansada de tamanho insucesso com a relagdo de locagdo, em
margo de 2001, a Autora dirigiu-se até a Administradora Ré e manifestou ao gerente sua
vontade em rescindir o Contrato de Locagdo e administragio do imével com a mesma.
Infelizmente, o gerente alegou que de forma alguma rescindiria o contrato, quanto menos
Ihe entregaria as chaves e documentos do imével sem que a Autora quitasse o IPTU, que
estava atrasado e pagasse a taxa de administragdo do imével. A Autora ainda perguntou
sobre a Agio de Despejo e o mesmo lhe disse que tramitava no forum, lembrando-se
repentinamente, que as custas processuais também deveriam ser pagas pela Autora.

Ora, Exceléncia, por 6bvio que a Autora ndo concordara com as
exigéncias do gerente da administradora, uma vez que o IPTU, por previsio contratual
deveria ser pago pelo locatario e ndo por ela. Sendo assim, sem ter o que fazer, numa
tentativa desesperada, pois ndo sabia qual a melhor forma de proceder, acRbu por bem
notifica-lo expressamente da sua decisdo: de rescindir o mandato e reaver a posse de seu
imovel.

Conforme se vé da copia juntada em anexo, a notificagdo datada
de 05 de abril de 2001, registrada em Cartério, manifestava a vontade da Autora em
revogar o instrumento de mandato e requeria a liberagio dos documentos referentes ao
imovel de sua propriedade.

Infelizmente, de nada serviu tal notificagio. A Autora foi
ignorada e continuou sem ter noticias de seu imovel, bem como, sem receber qualquer valor
a titulo de aluguel e sem poder dispor da utilizagio e administragdo do seu apartamento.




¢) Da A¢do de Despejo movida pela Administradora:

Como de fato alegou, a administradora ajuizou Agdo de Despejo
por falta de pagamento contra o locatario, na data de 14.08.2000, conforme copia do
processo juntada em anexo.

Também de acordo com a referida copia, o Réu foi citado na data
de 10.11.2000 e seus fiadores intimados na data de 07.11.2000, nio havendo, no prazo
legal, qualquer contestagdo ou defesa por parte dos mesmos.

Em atenc¢do a peticio da administradora, a Dignissima Pretora da
3" Vara Civel desta Comarca Jjulgou extinta a Agdo de Despejo por falta de pagamento,
deixando de decretar o despejo em virtude da alegada desocupagio, condenando o Réu em
custas e honorarios sucumbenciais.

Ocorreu, porém, para surpresa e indignagdo ainda maior da
Autora, que o Réu nio desocupara o imével na data informada pela administradora no
processo. Conforme declaragdo, juntada em anexo, do sindico do prédio do referido imével,
o0 Locatario Roberto Xavier ainda S€ encontrava no apartamento, na data de 31 de margo de

Ora Exceléncia, como pode a administradora, que tem obrigagdo
de saber da real situagdo dos imoveis que administra cometer o deslize de prestar ao juizo
uma informagdo tio equivocada? Como péde alegar a desocupagio do imével se o locatario
ainda se encontrava 14?

Ademais, o locatario Réu, nunca pagou as cuftas daquele
processo. De acordo com o recibo de quitagdo juntado em anexo, do qual passaremos a
falar, foi a prépria Autora quem, injusta e indevidamente pagou as custas da Acdo de
Despejo!

Tamanho o descaso da administradora Ré com a Autora e seu
imével que s6 se pode chegar a conclusio de que a mesma definitivamente nio sabia quem
ou se alguém ocupava o apartamento do Autora! Ora, se nio recebia o pagamento dos
encargos: aluguel, IPTU, condominio a mais de um ano de contrato e mandato de
administragio, por 6bvio nio sabia neém mesmo que tal imével estava sob sua
responsabilidade. Se sabia, porque tanta negligéncia? Tanta indiferenga?

Por fim, vale alegar ainda, que o locatério nio desocupou o
imével. Teria desocupado se houvesse dado total quitagdo de suas respectivas obrigagdes.
O que, conforme alegou a prépria Ré, nio ocorreu.



d) Do Distrato:

Datando de 20 de junho de 2001, a Autora recebeu mais uma vez,
a cobranga referente ao condominio, novamente atrasado e nio quitado pelo locatario,
conforme documentos juntados em anexo.

Sendo obrigada a dar um basta e diante da dificuldade de obter
informagdes sobre a situagdo do imével ja ha um ano e meio de mandato negligente, nio
restou outra alternativa a Autora — sob pena de nio reaver jamais a posse de seu imével —
que ndo, retirar 0 mesmo da administragio da (conforme doc. anexo), sendo
obrigada pelo gerente da administradora Ré a distratar.

Infelizmente, até para isso, a Autora teve mais despesas e
incémodo. Para de fato reaver a posse e ter nas suas mios as chaves de seu imovel, nido
cabia apenas o ato de distratar. A sé distrataria com a Autora na condigio de
pagar uma taxa de administragdo, o IPTU (que nunca foi pago), custas da Agdo de Despejo
e se quitasse as contas de energia elétrica.do imével, que também ndo haviam sido pagas
pelo Locatario.

Importa ressaltar que somente naquele momento a Autora
soubera que o locatario, além dos aluguéis, ndo tinha pago também, todos os outros
encargos do imdvel que lhe cabiam dar quitagéo! ‘

Por 6bvio que ndo restava outra alternativa mais rapida e solugio
mais amigavel a Autora que nio, a de atender as exigéncias arbitrarias do gerente e
distratar, pagando tudo que entio cobrava.

Por fim, de tudo que foi exposto, restam duvidas a Autora, que
cansou de perguntar a administradora Ré, sem que tivesse resposta, quais sejam: Porque a
administradora manteve o locatario dentro do imoével, por mais de um ano, sem receber
qualquer valor? Porque a administradora pediu o arquivamento da Agdo de Despejo por
desocupagio espontinea do locatario se ele, até junho de 2001 ainda se encofftrava dentro
do apartamento? Porque a administradora jamais lhe prestou contas ou lhe deu uma
informagdo concreta a respeito de seu imével? E, porque foi tio negligente com a
respectiva administragdo?

Infelizmente, a Autora, com ou sem resposta concreta teve de
pagar e bem caro, diga-se de passagem, pela administragio de seu imdvel, nio lhe restando
qualquer beneficio, ao contrario: nunca recebeu um centavo pela locagio, teve que pagar o
IPTU de todo o tempo de contrato e mandato com a administradora Ré teve de pagar o
condominio também de todo o tempo de contrato e o pior, foi-lhe cobrada a taxa de
administragio — sem haver de fato uma administragio satisfatéria — e o pagamento — este
ainda mais absurdo — das custas processuais de uma Agdo de Despejo que nio retirou o
locatario do imével, que para nada serviu! Haja vista que o locatario nunca foi despejado e,
se houve desocupagio espontinea, foi depois de meses do arquivamento da referida Agdo.



DO DIREITO:

¢) Do mau exercicio do Mandato e do niio cumprimento do
Contrato de Locacio:

1. Ratificando, a administradora Ré cabia, por instrumento de
mandato e através do referido contrato de locagdo de imdvel residencial, administrar e
manter o imével da Autora em locagdo, conforme toda a documentagio juntada aos autos.
Cabia, conseqiientemente a Ré receber valores, dentre eles o aluguel, dar quitagdo, assinar
recibo, com amplos e ilimitados poderes, etc..

2. Conforme clausula segunda do contrato de locagdo incluso, o
aluguel inicial era de R$ 170,00 (cento e setenta reais) mais encargos legais e contratuais,
devendo ser pago até o dia cinco do més subseqiiente ao vencido, na administradora, em
sua caixa. Os aluguéis e encargos que nio fossem quitados dentro do prazo previsto,
seriam corrigidos pelo IGPM, acrescidos de multa de 10% (dez por cento), e juros
moratérios de 1% (um por cento) ao més, sujeitos ainda, a cobranga por advogado.

De acordo com a cldusula quinta do referido contrato, o
locatario deveria pagar também, junto com o aluguel mensal, impostos, taxas e despesas
ordinarias de condominio, bem como o porte bancario, o IPTU, além do pagamento anual
de seguro contra fogo, tudo junto a administradora.

Segundo a clausula décima quinta, a falta de cumprimento de
qualquer clausula sujeitava ao infrator multa no valor de trés meses de aluguel atualizado,
em beneficio da outra parte.

E, por fim, vale tratar do que dita a clausula décima sexta: ao
encerrar-se a locagdo, devera o locatdrio apresentar, juntamente com as chaves, certidoes
negativas ou da CORSAN, da Prefeitura Municipal relativas ao IPTU, provas do corte e
quitagdo da luz, bem como despesas ordinarias de condominio e entregar carnés e recibos
que estiverem em seu poder, do que se dara comprovante. Além disso, antes de devolver o
pRédio, deverd o locatario fazer os reparos necessarios para repé-lo no estalo em que foi
locado (..), providenciar pintura do mesmo, somente cessando a fluéncia dos aluguéis e
encargos, ou dos valores a ele correspondentes (...).

3. Porém, conforme se comprova com toda a documentagdo em
anexo, a administradora fora negligente na sua atuagdo. Além de ndo repassar qualquer
valor para a Autora, a administradora lhe negou informagdes obrigatorias sobre a situagdo
do imével, deixando muito a desejar.

Contando desde janeiro de 2000 até junho de 2001, sdo 21 meses
de inadimpléncia, sem que se pagasse os valores de aluguel.




4. Mesmo havendo distrato resta claro que a
administradora deve a Autora tudo o que esta despendeu com esta ma
administragiio, por conta de descaso, negligéncia e desidia.

Apos varias tentativas infrutiferas, esta Agdo é o Uinico meio
eficaz da Autora exigir seus direitos de mandataria e os direitos contratuais na relagdo de
locagdo, que ndo foram atendidos espontaneamente pela Ré, que se negou a lhe prestar
informagdes sobre o imovel em momento oportuno, bem como, nunca lhe repassou
qualquer valor respectivo.

f) Do direito a indenizagiao por:

1) Perdas e Danos:

E de se destacar, Exceléncia, que a Autora, confiando
nos servigos e informagdes prestados pela administradora Ré, despendeu com
obrigagdes contratuais que cabiam unica e exclusivamente ao locatario. Ora,
sua unica obrigagdo era receber o valor do aluguel. Nada mais lhe cabia. Néo
era sua obrigagdo pagar o condominio, nem qualquer outro encargo do imovel
locado. Da mesma forma, ndo lhe cabia preocupar-se diretamente com ele.
Somente 4 administradora cabia tomar alguma providéncia e cumprir com seu
dever de mandato: administrar o imovel, cobrando o pagamento dos encargos
contratuais cabiveis a pessoa do locatario e no caso de insucesso, despejar-lhe,
alugando-o para outra pessoa, 0 que niao fez.

A lesdo grave aos direitos da requerente deve ser reparada:

"Aquele que, por agdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou
imprudéncia violar direito, ou causar prejuizo a outrem, fica
obrigado a reparar o dano” (Codigo ( ivil, art. 159) 7.

L oad

: O Coédigo de Defesa do Consumidor, Lei n° 8.078, de
11.09.1990, estabelece no art. 14 que "o fornecedor de servigos responde, independente da
existéncia de culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos
relativos a prestagdo dos servigos.”

Todo aquele que se disponha a exercer atividade no campo de
fornecimento de servicos responde civilmente pelos danos resultantes de vicio do negocio.
Quem quer que pratique qualquer ato, omisso ou comissivo, de que resulte prejuizo, deve
suportar as conseqiiéncias do seu procedimento. E regra elementar de equilibrio social. A
justa reparagdo é obrigagdo que a lei impde a quem causa dano injustamente a outrem.

Pagando ou niio o locatirio os aluguéis e encargos da referida
locagio, tinha obrigagio a Ré, em recebé-los (na sua caixa) e repassa-los a Autora e, se




nio os recebeu, de tomar as providéncias cabiveis (despejar em tempo habil e por
justa causa o locatirio e alugar o apartamento para outra pessoa, por exemplo), para
boa administra¢io do imével locado.

Por todos os fatos expostos, bem como da documentagdo
acostada, que claramente os comprova, fia evidenciada a ma-fé e enriquecimento ilicito da
Ré, que, sendo omissa e negligente de forma voluntéria, causou prejuizos a Autora. A
administradora contratou e agiu com conduta irreprovéavel, provocando prejuizos, perdas e
danos a Autora, originando a obrigagdo de indenizar.

Conforme dita Samuel Monteiro em sua obra Perdas e Danos
“na reparag¢do ou ressarcimento do dano ou prejuizo em seu sentido mais amplo, o sujeito
passivo da obrigagdo (de indenizcr), deve repor no patriménio do sujeito passivo (vitima
ou prejudicado), todas as quantias que real e efetivamente foram dele retiradas, ou que
nele n@o foram incorporadas direta ou indiretamente, pela ocorréncia de ato ou fato, quer
por agdo ou omissd@o do causador do dano”. E diz ainda: “se ndo houvesse a agdo (ou
omissdo), a vitima ou prejudicado ndo teria seu patriménio desfalcado do quantum que se
deve nele repor ou teria acrescido a seu patrimonio, de (x +y) "

As perdas e danos se compdem principalmente e neste caso, dos
lucros cessantes e dos danos emergentes, sendo os primeiros o que a Autora deixou de
ganhar e o segundo, o que ela efetivamente perdeu, tudo por conta da negligéncia na
administragdo do imovel pela Ré.

Para um cdlculo aproximado dos lucros cessantes e do dano
emergente sofridos pela Autora, levemos em consideragdo:

- o valor inicial do aluguel mensal (R$ 170,00 — cento e setenta reais),

- 21 meses de vigéncia do contrato de locagdo. Até o més de junho de 2001, o
locatario se encontrava no imdvel (sem pagamento dos alugueres),

- o pagamento do condominio predial pela Autora, desde o inicio da locagdo até o
més de agosto de 2001, totalizando o montante de R$ 777,80 (setecentos e setenta e’
sete reais e oitenta centavos), -

- o pagamento do IPTU pela Autora, dos anos de 2000 e 2001, somando R$ 60,00
(sessenta reais);

- o pagamento das contas de luz pela Autora, dos meses de outubro/2000 a
maio/2001, que resultam em R$ 174,61(cento e setenta e quatro reais e sessenta e
um centavos);

- o pagamento da pintura e restauragdo do imovel para entrega, pago pela Autora,
conforme orgamento juntado em anexo, de R$ 325,00 (trezentos e vinte e cinco
reais),

- o pagamento da taxa de administragio do imével e distrato pago pela Autora, no
valor de R$ 368,49 (trezentos e sessenta e oito reais e quarenta e nove centavos),

- o pagamento das custas processuais da Ag¢do de Despejo movida pela
administradora Ré, de R$ 109,04 (cento e nove reais e quatro centavos);, Assim,
pode-se ter uma base do prejuizo patrimonial sofrido:




CALCULO
ALUGUEL MENSAL, devido a2 Autora: R$ 170,00 (cento e setenta reais)

LUCROS CESSANTES (valor que a Autora deixou de receber) = R$ 170,00 x
21 meses de locagiio = RS 3.570,00 (trés mil quinhentos e setenta reais)

SOMA DE TODOS OS PAGAMENTOS INDEVIDOS, efetuados pela Autora
durante a administragio do imovel pela Casabranca: R$ 1.814,94 (mil oitocentos e
quatorze reais e noventa e quatro centavos).

DANOS EMERGENTES (valor que a Autora efetivamente perdeu) = RS
1.814,94 (mil oitocentos e quatorze reais e noventa e quatro centavos).

TOTAL DAS PERDAS E DANOS:
RS 5.384,94
(cinco mil trezentos e oitenta e quatro reais e noventa e quatro centavos)

Tal valor, devidamente atualizado pelo indice do
IGPM e juros de 6% a.a., desde a data de assinatura do contrato de
locagdo (10.12.1999), importa em R$ 7.422,74 (sete mil quatrocentos e
vinte e dois reais e setenta e quatro centavos), conforme planilha de
calculo em anexo.

Tal calculo demonstra os prejuizos totais causados
arbitrariamente a Autora.

2. Por Dano Moral:

1. Cabe aqui, ressaltar a postura da Administradora Ré que
poderia ter evitado todo esse transtorno para a AUTORA e tomado outra atitterle que ndo,
prejudica-la moralmente, colocando em risco os seus direitos.

Respeitantemente ao dano moral, entendido como a ofensa a honra, a familia, a
liberdade, ao trabalho, mas que alcanga também a dor, a tristeza, o luto, o
sofrimento pela perda inesperada de um ente querido, entre outros estimaveis e ndo
estimaveis, ndo se lhe pode negar presenga a stplica. Esses bens podem ndo ser
mensurdveis, ndo terem prego. Mas se o interesse moral e a regra comum
justificam a reparabilidade integral, entio a dor causada, v.g.. é ressarcivel.
Apelagio Civel n® 50.461, da comarca de Criciima (3* Vara Civel).

A Suplicante foi irreparavelmente torpedeada em seus créditos e
valores morais pela atitude irresponsavel da empresa ré. Ademais o dano moral é
presumivel, pois assim ja decidiu o STF:




