EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA CIVEL DO
FORO DA COMARCA -

COM PEDIDO DE GRATUIDADE DA JUSTICA (Itens 1 a 4).
COM PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA

nacionalidade, estado civil,

profissao, portadora do RG n©° - - e inscrita no CPF/|MF sob o n°

, com endereco -eletrdnico @ ’

residente e domiciliada, no imovel locado, objeto da presente acdo a Rua ' ,

Bairro: , Cidade a - , CEP: , por seu

advogado que esta subscreve, conforme instrumento de mandato anexo (DOC.1), vem,

respeitosamente, a presenca de V.Exa., com fulcro nos arts. e seguintes do

Cddigo de Processo Civil, propor a presente:
ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER, cumulada com pedido ALTERNATIVO / SUCESSIVO
de PERDAS E DANOS, LUCROS CESSANTES, DANOS MORAIS e Cominacao de Multa,

em face de

, hacionalidade, estado civil,

profissao, portadora do RG n© - - e inscrita no CPF/|MF sob o n©
, com endereco eletrénico @ ; residente e

domiciliada, no imovel locado, objeto da presente acdo a Rua , , Bairro:
, cidade a - , CEP: , consubstanciado

nos fatos e fundamentos que passa a expor:

I — DA GRATUIDADE DA JUSTICA (Art. 98 do CPC)

1) A autora requer sejam-lhe concedidos os beneficios da Assisténcia Judiciaria Gratuita, por
ndo dispor de recursos para pagar as despesas e custas do processo, sem prejuizo de seu

proprio sustento, nos termos da Declaracao de Hipossuficiéncia anexa, (DOC. 2), bem

como, por ser profissdo, recebendo apenas , conforme os seguintes documentos:
a) Holerite (DOC. ...... );

b) Extrato Bancario: (DOC. ...... );

c) Fatura de Cartdo de Crédito (DOC. ...... );

d) Certidao de situacao cadastral regular no CPF (DOC. ...... );

e)Certidoes de isencdo do Imposto de Renda dos 5 anos anteriores, de 2017 a 2021:
(DOCS. ........ ).



f) Esclarecendo que o valor da_Compra do Imoével locado, no Valor de R$

( ), aceita pela Autora no exercicio e seu Direito e Preferéncia, trata-se de
empréstimo a ser paga, conforme Contrato de Matuo (DOC.....).

2) Conforme o § 39, do art. 99 do CPC: "Presume-se verdadeira a alegacdo de insuficiéncia

deduzida exclusivamente por pessoa natural”.

3) Nossos Tribunais tém-se manifestado de forma pacifica e unissona acerca da gratuidade da

justica, como no caso em tela;

4) Desta forma, requer a Autora o deferimento dos beneficios da justica gratuita, por ser a
Unica forma de |he proporcionar o mais amplo acesso ao Poder Judiciario, garantido por nossa
Constituicdo Federal.

II - DA COMPETENCIA

5) Conforme a Clausula Décima, "“in fine”, do Contrato de Locacdo, (DOC....), foi eleito o

foro de Uberaba-MG para a solucao das questdes emergentes do contrato de locagao pactuado,
assim como o art. 47 do CPC, ‘in verbis” "Para as acoes fundadas em direito real sobre
imoveis é competente o foro de situacdo da coisa”, ou seja, uma das Varas Civeis do Foro Civel
de - ;

III — DOS FATOS

6) No dia de de , @ autora firmou um contrato de locacdo de imovel

residencial com o Réu, acima qualificados, conforme Contrato de Locacdo ANEXO (DOC.

7) O contrato em mencao previa a locacdao do imoével situado na Rua ,

n° , Bairro: , Cidade: - , CEP: , para fins

residenciais, com o prazo de ( ) meses, com inicio em / / e término

em / / ;

8) Em / / , 0 Réu, querendo vender o imovel locado, notificou a Autora

dando-lhe o Direito de Preferéncia para a venda do imoével locado, no valor de R$

( ), conforme Notificacdao ANEXA (DOC....);

9) Para aceitar a compra do imével e fazer valer o seu direito de preferéncia, a Autora fez

um empréstimo para compra do imovel locado, no valor de R$ ,

onde seria R$ ( ) pelo valor do imoével, mais R$




para as despesas de Cartério, pagamento do ITBI etc, conforme o CONTRATO DE

MUTUO, ANEXO (DOC.....), onde figura, neste Contrato de MUtuo:

a) Como Mutuante: ;

b) Como Mutuaria, a autora: e;

c) O FIADOR:

10) Com o empréstimo realizado, no mesmo dia (__ /_/ ), a Autora aceitou a
compra do imovel locado, pelo valor proposto de R$ ( ), conforme
Contra Notificagao ANEXA (DOC.....);

11) Apods a aceitacdo da proposta em /__/ (DOC...... ) € com o cheque para o
pagamento do imodvel locado (DOC...), o Réu, SOMENTE em / / , (___) dias
APOS A ACEITACAO, notificou a autora de que o preco do imdvel seria de R$

conforme Notificacdo anexa (DOC.....);

12) Desta forma, como o Réu ndo quis cumprir a sua proposta de R$

acabou por frustrar o direito de preferéncia da Autora, causando vultuosos prejuizos pelo
empréstimo realizado com o financiamento que cobra 1% de juros ao més para pagamento e
3 (trés) anos,_nao _restando alternativa, a ndo ser, propor a presente acdo de Obrigacdo de

Fazer para a outorga da Escritura cumulada com Perdas e Danos, Danos Morais e Lucros
Cessantes.

IV — DO DIREITO - QUANTO AO CUMPRIMENTO DE OFERTA (OBRIGACAO DE FAZER)

13) O Cumprimento da Obrigacao de Fazer encontra-se regulada nos artigos 815 e 821 do

Cddigo de Processo Civil Brasileiro, vejamos:

"Artigo 815. Quando o objeto da execucdo for obrigacdo de fazer, o executado sera citado
para satisfazé-la no prazo que o juiz lhe designar, se outro ndo estiver determinado no titulo
executivo.

Artigo 816. Se o executado ndo satisfizer a obrigacdo no prazo designado, é licito ao
exequente, nos proprios autos do processo, requerer a satisfacdo da obrigacdo a custa do
executado ou perdas e danos, hipotese em que se convertera em indenizacéo.

Paragrafo unico. O valor das perdas e danos sera apurado em liquidacdo, seguindo-se a
execucao para cobrancga de quantia certa.

(...)

Artigo 818. Realizada a prestacdo, o juiz ouvira as partes no prazo de 10 (dez) dias e, ndo

havendo impugnacdo, considerara satisfeita a obrigacao.



Paragrafo Unico. Caso haja impugnacéo, o juiz a decidira.

Artigo 819. Se o terceiro contratado nédo realizar a prestacdo no prazo ou se o fizer de modo
incompleto ou defeituoso, podera o exequente requerer ao juiz, no prazo de 15 (quinze) dias,
gue o autorize a conclui-la ou a repara-la a custa do contratante.

Paragrafo tnico. Ouvido o contratante no prazo de 15 (quinze) dias, o juiz mandara avaliar o

custo das despesas necessarias e o condenard a paga-lo.

(...)

Artigo 821. Na obrigacdo de fazer, quando se convencionar que o executado a satisfaca

pessoalmente, o exequente poderad requerer ao juiz que lhe assine prazo para cumpri-la.

Paragrafo unico. Havendo recusa ou mora do executado, sua obrigacdo pessoal sera

convertida em perdas e danos, caso em que se observara o procedimento de execucdo por

qguantia certa”.

14) No mesmo sentido, o artigo O artigo 427 do Cédigo Civil, abaixo colacionado, estabelece o
principio da vinculacdo ou da obrigatoriedade da proposta, que determina que a proposta de
contratar obriga o proponente.

“"Art. 427. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario ndo resultar dos termos

dela, da natureza do negdcio, ou das circunstancias do caso”;

15) Portanto, se da proposta, da natureza do negdcio, ou das circunstancias do caso concreto
nao resultar o contrario, ao formular uma proposta o seu autor fica a ela vinculado por um
determinado espacgo de tempo, seja ele o fixado no seu corpo, ou aquele estabelecido por lei,
razao pela qual, se aceita a proposta, o negocio deve ser efetivado para todos os fins e efeitos

de direito;

16) Nesse sentido, Gustavo Tepedino assevera que: “Ao estabelecer que a proposta é
obrigatdria, o art. 427 determina que a declaracdo de vontade no sentido da celebracdo de um
contrato, feita com seriedade e de forma completa - dela ja constando os elementos
necessarios a criacdo da relacdo contratual por simples ato de aceitacdo da outra parte (o
oblato) -, vincula o proponente (também denominado policitante), desde que ndo tenha sido
previsto o direito de arrependimento. No &mbito das relacbes de consumo, prevé-se
expressamente a execucdo especifica relativamente a declaracées de vontade emitidas pelo
fornecedor (art. 48), dispondo-se ainda sobre a possibilidade de o consumidor ‘exigir o
cumprimento forcado da obrigacdo, nos termos da oferta, apresentacdo ou publicidade' (CDC,
art. 35, I) (TEPEDINO, Gustavo, et al. Cédigo Civil Interpretado Conforme a
Constituicao da Republica. Vol. I. Rio de Janeiro: Ed. Renovar, 2004. p. 39).

17) Ha que se chamar a atencdo pela legalidade da proposta formulada pelo Réu eis que
presentes todos os elementos essenciais do negocio juridico proposto, tais como a seriedade,

os valores pretendidos, condicdo e forma de pagamento, sendo pois, séria, completa, precisa e



inequivoca, obrigando assim, o Réu, enquanto proponentes do negdcio aceito pela Autora,

para todos os fins e efeitos de direito.

18) Com a aceitagdo aos termos da proposta, levada a efeito pela Autora as partes estao
vinculadas a efetivacdo do negdcio nos termos propostos e aceito, pois ndo se trata pura e
simplesmente de uma proposta e aceitagao, esta apenas foi o caminho para se expressar e
respeitar o direito de preferéncia que deve ser observado e respeitado por ambas as partes,
sob pena de gerar a incerteza dos negocios que envolvem imodveis locados, em especial o

exercicio do direito de preferéncia garantido aos inquilinos.

19) A forca de vincular da proposta é necessaria para a seguranca e estabilidade das relagdes

sociais, pois do contrario seria perniciosa. Como bem alerta Maria Helena Diniz, “in
verbis”: “"se fosse permitido ao ofertante retirar, arbitraria e injustificadamente, a oferta, ter-
se-ia inseguranca no direito, poder-se-ia causar prejuizo ao outro contratante, que de boa-fé
estava convicto da seriedade da policitacdo. Dai a lei impor ao proponente o dever de manter
a oferta, sob pena de ter de ressarcir as perdas e danos, se for inadimplente”. (Curso de

direito civil brasileiro, Vol. 3. 20 ed. Sao Paulo: Saraiva, 2004. p. 60).

20) Diz a mesma jurista Maria Helena Diniz, "in verbis”: “Se houver recepcao da oferta, isto
€, se ela chegar ao conhecimento da outra parte, ter-se-a o inicio da irretratabilidade,
tornando-se obrigatéria a proposta, pois ndo mais sera oportuna a retratagdo. Essa forma, se
a retratacdo nao for exercida em tempo habil, poder-se-a ter a aceitacao que, de forma plena,
oportuna e correta, vinculara o policitante a execucdo do negdcio..” (RT, 413:332, 250:221)
(Curso de direito civil brasileiro, Vol. 3. 10.2 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 1995. p. 43/44).

“In casu”, a proposta foi aceita integralmente pela Autora em 10/08/2021
(DOC....) que fez o Empréstimo em 10/08/2021 (DOC....) e, somente, apds 45 dias, em

25/09/2021 o Réu AUMENTOU O VALOR da proposta. (DOC.....)

21) Segundo a concepcao de Silvio Rodrigues, "A manifestacdo da vontade é 'expressa’

guando se revela através do propdsito deliberado, de uma das partes, de externar o seu
pensamento em determinado sentido. Pode-se revelar por meio da palavra, escrita ou oral,
como ainda por gestos. A ultima hipdtese encontra exemplo ilustrativo nos leildes, em que,
com um sinal, o licitante revela a intencdo de oferecer ao leiloeiro lance mais elevado"
(RODRIGUES, Silvio. Direito Civil Vol. 3. pag. 66).

22) Assim, visando garantir a seguranca e estabilidade das relagdes sociais, a partir do
momento em que o inquilino, in casu a Autora aceitou a proposta formulada pelo locador, in

casu o Réu, todos os seus elementos juridicos ja se encontram presentes e definidos

(consenso, "res" e "pretium"). Isso porque, constou na proposta todos os dados necessarios



para a avaliacdo e concretizacdo do negdcio, tais como identificagdo precisa do objeto, preco,

condicdes de pagamento etc. Portanto, ao aceitar a proposta a Autora aderiu por completo aos
termos da proposta, ndo havendo espago para ajustes que podem, eventualmente, justificar o

refugo do Réu.

23) Observa-se que, a proposta foi elaborada pelo Réu, de forma escrita, com todos os
requisitos necessarios a concretizacdo do negdcio pretendido pelas mesmas, contendo todos os
elementos para a validade e vinculagdo necessaria para a efetivacdo do negdcio, tais como, a
especificacdo dos conjuntos, o valor pretendido, a forma, o prazo e as condigdes para
pagamento e validade da proposta, cujos termos e condicdes foram aceitos pela Autora,
consubstanciado em um ato de vontade bilateral gerador de direitos e obrigacdes as partes
envolvidas, in casu o Réu que propds o negdcio certo e determinado, com valores e
especificagdes de pagamento e a Autora que, por sua vez aceitou o negocio proposto em todos

os seus termos e condigdes.

24) Caio Mario, conceitua o contrato como negdcio juridico bilateral, nos seguintes termos:

"O contrato é um negdcio juridico bilateral, e de conseguinte exige o consentimento;
pressupoe, de outro lado, a conformidade com a ordem legal, sem o que nao teria o condao de
criar direitos para o agente; e, sendo ato negocial, tem por escopo aqueles objetivos
especificos. Com a pacificidade da doutrina, dizemos entdo que o contrato é um acordo de
vontades, na conformidade da lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar, transferir,

conservar, modificar ou extinguir direitos”.

25) Assim, estamos diante de um ato contratual, em todos os seus temos e condigdes, para
todos os fins e efeitos de direito que se estruturou como resultado de um acordo de vontades
simultaneas, in casu a vontades do Réu em vender o imovel locado, pelo direito de preferéncia
realizado e a vontade da Autora em adquirir o imovel, nos termos e condigdes propostos,

sendo pois emissdes de vontades reguladas por lei, por meio do contrato.

26) Com o aviso de aumento do valor da proposta (DOC.....) conforme leitura dos fatos ora
narrados, destaca-se que a Autora teve as suas expectativas frustradas em adquirir o imédvel
da qual é Locataria e com a consequente disponibilizagdo do valor INTEGRAL suficiente para a
efetivacdo da compra em comento, pois ao tomar o conhecimento, injustificado, e que o Réu
efetivariam a venda prometida em valor mais alto, teve a total frustracao as suas expectativas

e direitos.

27) Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, precisamente relembram que ao lado do
dever juridico de finalizar um negdcio ja iniciado, por meio de uma proposta, encontram-se
outros, ndao menos relevantes, impostos pela boa-fé objetiva, como os deveres de lealdade,

confianga, assisténcia, dentre outros.



28) Nao se pode perder de vista que a proposta foi livremente efetuada pelo Réu, todavia,
uma vez feita a proposta e sendo ela aceita pela Autora, como de fato foi em todos os seus
termos e condicGes, ndo existe espaco para desisténcia, pois ndo ha nenhuma excecao
prevista resultante dos termos da proposta e tampouco da lei, muito pelo contrario, de

acordo com o artigo 427 do Cédigo Civil, a proposta vincula o proponente.

29) A partir do momento em que a Autora, na qualidade de inquilina aceitou a proposta
formulada pelo Réu, na qualidade de locador, todos os seus elementos ja se encontram
presentes e definidos (consenso, "res" e"pretium'). Isso porque o Locador, ao conceder o
direito de preferéncia a Autora, informou todos os dados necessarios para a avaliacdo da
proposta e concretizacdo do negdcio, tais como identificacdo precisa do objeto, preco,

condicOes de pagamento. etc.

30) Assim, considerando a aceitacdo por parte da Locataria, ora Autora, a qual aderiu por
completo aos termos da proposta, ndao ha que se admitir o refugo ou desisténcia levada a

efeito pelo Réu.

31) Ha, indubitavelmente, na conduta daquele que rompe injustificadamente a justa
expectativa de contratacdo, a quebra dos deveres de lealdade, probidade e de informacao,
gerando a principio o dever de concretizar o negdcio iniciado e subsidiariamente a indenizar os
danos gerados pela expectativa do negoécio frustrado, indenizacdo esta que deve ter base,

dentre outros aspectos, o valor do negocio envolvido.

32) Assim, com a devida vénia, a prerrogativa sobre a consequéncia do descumprimento da
obrigacdo deve ser da parte inocente, no caso a Autora que, por meio da presente demanda
busca o cumprimento do contrato em todos os seus termos, com a consequente lavratura da
competente escritura de compra e venda para todos os fins e efeitos de direito.

33) Diante do exposto, o Réu deve ser compelido a efetivacao da venda do imével
locado, dado em preferéncia a locataria, cujas condigbes, em todos os seus termos, foram

aceitos, nos moldes da legislacdo vigente;

V — DA CAPACIDADE FINANCEIRA DA LOCATARIA PARA ADQUIRIR O IMOVEL em seu

exercicio do direito de preferéncia na aceitacao do imével

34) Querendo a autora comprar o imdvel locado, fez um empréstimo de R$ '

nodia_/ / , conforme Contrato de Matuo anexo (DOC....), para o cumprimento

INTEGRAL do valor oferecido em seu direito de preferéncia e, neste mesmo dia

[/ , com posse do numerario, conforme cheque anexo (DOC....) fez a aceitacdo na



compra do imoével locado, conforme Contra Notificacdo para a aceitacdo e aquisicdo do
imével (DOC....);

um Contrato de Matuo (empréstimo) junto a Autora (DOC........ ), no valor de R$
para cobrir também as despesas cartorarias (ITBI etc), e passou um cheque nesse valor para a
Locataria, ora Autora, empréstimo este para a Autora pagar em __ ( )anosaté_ /_ /

, com juros de % ao més, mais atualizacao monetaria pelo INPC/IBGE

(Clausula 22 do Contrato de Muatuo - DOC.....), podendo quitar a divida antes da data
(Clausula 32 do Contrato de Matuo — DOC.....) e, incorrer na multa de __% ( ) por

cento em caso de atraso na prestacao. (Clausula 32 do Contrato de Matuo - DOC...... )

36) Foi o filho da autora locataria quem fez o empréstimo no banco a % ao més, para a
Autora, ora Locataria pagar em __ ( ) anos, conforme o Contrato de Mdtuo assinado por

esta ( DOC....) a fim de obter recursos para comprar o imdvel locado-

37) Através da operadora de telefonia pode-se conseguir, como prova, a gravacao telefénica
do locador com o filho da locataria, onde o Réu diz que a Autora ndo tinha dinheiro para
comprar o imoével, e depois mandou a carta de preferéncia oferecendo o imdvel locado por

, onde a Autora aceitou, fez o empréstimo e depois o Réu se arrependeu apods 45
dias da aceitagdo da proposta, contra - notificando a Autora dizendo que o imdvel ndo seria

mais vendido por R$ ( ), mas teria o valor de R$

—— )

OBS: No Contrato de Mutuo nao tem o valor das prestacoes mensais a serem pagas

pela Locataria.

(O Calculo da prestacdo seria: anos = meses R$ : =

Prestacao de R$

O Empréstimo feito pelo filho foi no Banco (Podera ser anexado o Contrato Bancario?

38) Na compra do imovel pela Locataria, a mesma poderia pagar as prestacoes do
Contrato de Muatuo, pois, além de ndo pagar mais aluguel ao Réu, teria mais dois
alugueis do mesmo terreno que faz parte do imével onde o locador aufere renda total de

R$ ( ), mensais e_que a Autora, ora locatdria, ja poderia estar

recebendo se o locador tivesse cumprido com o que ele propds inicialmente, onde pagaria o

empréstimo realizado.



39) A Autora, ora locataria nunca deixou de pagar os aluguéis e encargos (agua e luz), tendo
todos os comprovantes (DOCS........ )

40) Portanto, na época em que foi dado o direito de preferéncia, a Locataria, ora Autora,
tinha condicoes de cobrir a oferta de R$ pela compra do imoével locado,

mais R$ para pagar o ITBI, emolumentos cartorarios, etc..

VI - DO DIREITO — PEDIDO ALTERNATIVO INDENIZATORIO

- DOS DANOS MATERIAIS e seu QUANTUM INDENIZATORIO

- DOS DANOS MORAIS e seu QUANTUM INDENIZATORIO

- LUCROS CESSANTES e seu QUANTUM INDENIZATORIO

41) Admitindo, ainda que remotamente, a impossibilidade da obrigacdo de fazer,
consubstanciado na outorga da escritura pelo Réu, deverd o mesmo responder por todos os
danos sofridos pela Autora, assim considerado, inclusive os decorrentes da frustracdao do

negocio.

VII — DOS DANOS MATERIAIS:

42) Se o inquilino aceitar a proposta e o proprietario desistir de vender o imdvel, este devera
ser responsabilizado pelos prejuizos ocasionados, inclusive lucros cessantes, conforme
determina o artigo 29 da Lei 8.245/91, “in verbis”:

“Art. 29. Ocorrendo aceitacdo da proposta, pelo locatério, a posterior DESISTENCIA do negdcio
pelo locador acarreta, a este, responsabilidade pelos prejuizos ocasionados, inclusive

lucros cessantes”.

43) Diz o art. 247 do Coédigo Civil, que atribui ao devedor que se compromete em
obrigacdo pessoal e nao cumpre conforme o avencado, a consequéncia de indenizar as
perdas e os danos experimentados pela parte inocente, a saber, “in verbis”:

“Artigo 247, CC. Incorre na obrigacdo de indenizar perdas e danos o devedor que recusar a

prestacdo a ele s6 imposta, ou sé por ele exeqiiivel.

44) Assim, fica claramente demonstrado o prejuizo financeiro efetivamente
suportado pela Autora face a postura desleal do Réu, no importe de R$

( ) os quais, em ndo sendo efetivada a venda ora pretendida devera

ser pago pela Autora a titulo de indenizacdo por danos materiais.

OBS: FAVOR DISCRIMINAR OUTROS PREJUIZOS



VIII - DO QUANTUM INDENIZATORIO DOS DANOS MATERIAIS

45) Conforme supra o mencionado a autora experimentou danos materiais, nos juros cobrados

de % ao més, durante ( ) anos, calculados sobre o importe de R$
( ), 0s quais deverdo ser ressarcidos pelo Réu para todos os fins e efeitos de
direito.

OBS: FAVOR DISCRIMINAR OUTROS PREJUIZOS

IX - DOS LUCROS CESSANTES

46) Conforme o art. 402 do Cédigo Civil, "Salvo as excecdoes expressamente previstas em lei,
as perdas e danos devidas ao credor abrangem, além do que ele efetivamente perdeu, O
QUE RAZOAVELMENTE DEIXOU DE LUCRAR.

47) Desde a aceitacdo da oferta e do empréstimo ocorridoem __ /_ / , ja com o dinheiro

disponibilizado de R$ ( ), para a compra do imével locado, a

Autora vem deixando de lucrar:
a) Os valores dos aluguéis junto ao Réu, no valor de R$ ( ), conforme
Contrato de Locagdo (DOC.... Clausula 22);

b) Os valores de mais dois alugueis do mesmo terreno que faz parte do imével que a Autora

compraria, onde o locador aufere renda total de R$ mensais;

c) Dos juros e correcao monetaria pelo INPC/IBGE, pois se fosse outorgada a

escritura em agosto/2021, ndao haveriam estes prejuizos.

X - DO QUANTUM INDENIZATORIO DOS LUCROS CESSANTES

48) Conforme o supra o mencionado a Autora deixou de lucrar, os seguintes valores:
a) Aluguel de /20 - R$

b) Aluguel de /20 - R$

c) Aluguel de /20 - R$

d) Dois Alugueis que o locador aufere em /20 R$ H
e) Dois Alugueis que o locador aufere em /20 R$ ;
f) Dois Alugueis que o locador aufere em /20 R$ ;

g) Juros de __ % ao més (més) sobre R$ - R$ ;




h) Juros de __ % ao més (més) sobre R$ - R$

oL

i) Juros de __% ao més (més) sobre R$ - R$ ;
TOTAL: e R$ ( ).

OBS: FAVOR DISCRIMINAR OUTROS PREJUIZOS e acrescentar mais valores

dependendo do més em que for distribuida a acao.

XI - DOS DANOS MORAIS

49) Além dos danos materiais sofridos pela Autora, a mesma também sofreu abalo em sua
moral, eis que teve frustrado uma expectativa de negdcio e, tudo isso decorre da postura
adotada pelo Réu que ofertou o imdvel a venda e, apoés __ (___) dias da aceitagdo com a
disponibilizacdo dos valores, simplesmente informaram por notificagdo que ndo mais

venderiam o imovel.

50) Assim, considerando todo o desgaste vivido pela Autora que, poderiam ter efetivado
outros negodcios, inclusive com outros imdveis ofertados para locacdo ou venda e compra na
mesma regidao, deve a mesma ser reparada pelos danos morais que sofreu e, para tanto deve
ser considerado o valor do negdcio em questdo ofertado, de forma livre e espontanea pelo

Réu, no importe de R$ ( ), eis que a indenizacao deve ser

representativa, tanto para quem ganha como para quem deve pagar, pois caso contrario, a
mesma ndo surtird a finalidade pretendida para ambas as partes. Pois agora, conforme o
)
, com juros de ___% ao més, mais atualizacdao monetaria pelo
INPC/IBGE (Clausula 22 do Contrato de Muatuo - DOC.....), podendo quitar a divida

antes da data (Clausula 32 do Contrato de Matuo - DOC..... ) e, incorrer na multa de

Contrato de Muatuo (DOC.....), a Autora tera que pagar o empréstimo em ___ (

anos - até __/__/

_ % ( ) por cento em caso de atraso na prestacdo. (Clausula 32 do Contrato de
Matuo - DOC...... );

51) Com efeito, entende-se por dano moral aquele que concerne as lesdes sofridas pelo
sujeito, fisico ou juridico, sejam elas patrimonial ou exclusivamente moral, vale dizer, ndo
somente econ6micos. E, pois, em sintese, o sofrimento experimentado por ser dotado de

personalidade prépria ocasionado por outrem, direta ou indiretamente derivado de ato ilicito.

52) - Nessa esteira, contemplando o direito a reparacdo do dano moral, a Carta Magna, no
seu artigo 59, incisos V e X, garante o ressarcimento pelos danos causados a esfera moral de
qualquer sujeito dotado de personalidade propria “in verbis”:

"Art. 50

(....)



V - é assegurado o direito de resposta, proporcional ao agravo, além da indenizacdo por dano
material, moral ou a imagem;
X — sdo inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra e a imagem das pessoas, assegurado

o direito a indenizacao pelo dano material ou moral decorrente de sua violagao; (....)

53) No mesmo sentido o artigo. 927, caput, do Codigo Civil, estabelece que: "Aquele que,

por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica obrigado a repara-lo".

54) O Cdédigo Civil em seu artigo 186, define o ato ilicito nos seguintes termos: "Art. 186.
Aquele que, por acdo ou omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar

direito e causar dano a outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.”

55) - Ainda definindo ato ilicito passivel de indenizacdo o artigo 187, estabelece o seguinte:
“Art. 187. Também comete ato ilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede
manifestamente os limites impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé ou

pelos bons costumes”.

56) Os atos praticados pelo Réu e a falta de seriedade com que as mesmas trataram o
negocio em questdao, demonstram a relevancia dos direitos atingidos pelas violagbes de cunho
moral, imprimindo assim, a necessidade de sanciond-las como ofensoras, a fim de gue nao
voltem a praticar atos lesivos a personalidade, imagem e moral de outrem, bem como para

advertir a sociedade acerca das consequéncias impostas ao infrator.

57) O dano moral, como pratica que atenta os direitos da personalidade, traduz-se num
sentimento de pesar intimo da pessoa ofendida, gerando-lhe alteragGes psiquicas ou prejuizos

a parte social ou afetiva de seu patrimonio moral.

58) Como ensina o eminente civilista Caio Mario da Silva Pereira, quando se cuida de dano
moral, o fulcro do conceito ressarcitorio acha-se deslocado para a convergéncia de duas
forgas:

“"Carater Punitivo”, para que o causador do dano, pelo fato da condenacdo, se veja castigado
pela ofensa que praticou; e o 'carater compensatdrio' para a vitima, que recebera uma soma

gue lhe proporcione prazeres como contrapartida do mal sofrido.”

59) O STF através de seus precedentes, ja firmou entendimento sobre ser indenizavel o dano
moral em seu sentido stricto sensu, sem que necessite da prova do dano. (Precedentes:
13, T., RE 109233/MA, Rel.: Min. OCTAVIO GALLOTTI, j.: 12/8/1986, v. u., ndo
conhecido, DJ 19/9/1986 — p. 17144; EMENT. VOL. 01433-02 - p. 00246.



60) - No mesmo sentido o STF, por meio de acorddo proferido pelo Ministro OSCAR CORREA,
(RTJ 108/287), ao falar sobre dano moral, bem salientou que: "ndo se trata de pecunia
doloris, ou pretium doloris, que se ndo pode avaliar e pagar; mas satisfacdo de ordem moral,
gue ndo ressarce prejuizo e danos e abalos e tribulacbes irreversiveis, mas representa a
consagracdo e o reconhecimento pelo direito, do valor da importancia desse bem, que é a
consideracao moral, que se deve proteger tanto quanto, sendo mais do que os bens materiais

e interesses que a lei protege”.
61) Disso resulta que a toda injusta ofensa a moral deve existir a devida reparacao.

62) Nao se pode perder de vista que, a proposta, legalmente efetuada e aceita pelas partes,
gerou a certeza e expectativa, por parte da Autora, em adquirir o imovel em questdo, o qual
inclusive projetou a aquisicdo disponibilizando o dinheiro necessario para o pagamento do
valor cobrado e, caso o negdcio ndo seja efetuado, o que se admite somente por amor ao
argumento, deverd a Autora ser moralmente indenizada e, neste caso, a "indenizacdo"
representara uma compensacao, uma tentativa de substituir o sofrimento por uma satisfagdo

frustrada.

63) Assim, além do aspecto retributivo, vislumbra-se o punitivo no tocante ao causador do
dano, que subtraido no seu patrimonio, provavelmente refletirda melhor sobre as consequéncias

de seu ato e deslealdade negocial.

64) Para efeito de fixacdo da indenizacao pelos danos morais sofridos ha que se
considerar o poder econdmico da pessoa que devera indenizar e de igual modo do indenizado,

pois a funcdo sancionadora que a indenizagao por dano moral busca, so surtird algum efeito se
atingir sensivelmente o patrimonio do Réu, de forma que as coiba da pratica de atos similares
promovendo, inclusive a intimidacdo da social para que respeitem e observem a seriedade do

ato de contratar.

65) Dessa forma, tais diretrizes punitivas devem ser levadas em consideragdao por Vossa

Exceléncia, pois revelam a procedéncia da acdo e a atribuicdo dos danos morais.

XII - DO QUANTUM INDENIZATORIO DOS DANOS MORAIS

66) Com efeito, apds minuciosamente demonstrado o direito a reparacao por danos morais,
cabe, finalmente, quantificar a indenizacdo pecunidria a que faz jus a ora Autora,
representando uma satisfacdo que a ordem juridica lhe concede para atender a extensdo do

dano causado pelo Réu.



67) Para a fixacao do quantum indenizatorio, ha que se fornecer um critério ao julgador para a
liguidagdo dos danos, notadamente os artigos 944 e seguintes do Cddigo Civil, vejamos:

"Artigo 944 - A indenizacdo mede-se pela extensdo do dano”.

68) Deve ficar claro que a Autora nao pretende se locupletar. Todavia, a verba indenizatéria
deve amenizar os danos por ela suportados e, deve também servir de punicdo ao Réu pelo ato
ilicito praticado pelas mesmas, com o escopo de desmotiva-las a reiterar praticas ilegais, como

restou claro no presente caso.

69) Ora Exceléncia, no presente caso, resta evidente que a Autora teve tolhido o exercicio ao
direito de adquirir um imdvel que |he foi legalmente ofertado e, o descaso do Réu em,
simplesmente encaminhar um aviso, 45 dias apds a aceitacdo da oferta, dizendo que ndo
possui interesse em efetivar a venda, sem sequer se preocupar com os negdcios e expectativa

de direito gerada pela aceitagdo de uma proposta.

70) Dessa forma, tais diretrizes punitivas devem ser levadas em consideragao por Vossa

Exceléncia, pois revelam a procedéncia da acao e a atribuicdo dos danos morais.

71) E que na fixagdo do quantum o MM. Julgador, ao qualifica-lo, se atenha a dimensao da

ilegalidade do dano e a capacidade econémica do seu causador, que, na espécie, devera tomar

como_base guantitativa o valor do negécio proposto, ora R$ ( ), no
percentual de 50% (cinquenta por cento)

72) Desta feita, requer-se seja o Réu condenado ao pagamento de R$

( ) a titulo de indenizacdao por danos morais sofrido pela Autor, ou OUTRO

VALOR que V.Exa., venha arbitrar.

73) Por fim, em perfeita sintonia com a pretensao ora aduzida pela Autora, acima, a
Jurisprudéncia prevalente de nossos Tribunais, é unissona e pacifica, no quantum indenizatério

quanto aos danos morais.

XIII - DO PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA

74) A boa-fé objetiva se apresenta como um principio geral que estabelece um roteiro a ser
seguido nos negdcios juridicos, incluindo normas de condutas que devem ser seguidas pelas
partes, ou, por outro lado, restringindo o exercicio de direitos subjetivos em cada caso
concreto. Imperioso frisar, que o carater objetivo da boa-fé da ao douto magistrado a
possibilidade de ndo somente aplicar estritamente a lei, mas sim interpreta-la amplamente de

forma a obedecer este instituto.



75) O culto Menezes Cordeiro, em obra sobre o tema, acrescenta que: "A boa-fé apenas
normatiza certos factos que, estes sim, sado fonte: mantenha-se o paralelo com a
fenomenologia da eficacia negocial. a sua fonte reside ndo na norma que mande respeitar os
negdcios, mas no proprio negécio em si. Dentre as funcdes deste principio, estad a funcao
interpretativa, sendo que nesta, o operador do direito tem, na boa-fé objetiva, um referencial
de interpretacdo de grande valia, para poder extrair do objeto de questdo o sentido moral
mais recomendado e socialmente mais Util. Essa funcdo tem a estreita conexdo com o art. 5°
da Lei de Introdugdo ao Cddigo Civil, que assim diz: "Art. 50 Na aplicacdo da lei, o juiz

atendera aos fins sociais a que ela se dirige e as exigéncias do bem comum."

76) E ainda, o art. 113 do Cdédigo Civil, assim preceitua: "Art. 113. Os negdcios juridicos

devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar de sua celebracao”.

77) Ora, nao restam duvidas que o Réu atuou em todos os acontecimentos permeados de ma-
fé, diferentemente da Autora que atendeu ao pedido do Réu para exercer seu direito de

preferéncia.

78) Destaque-se que a boa-fé advém do art. 422 do Cddigo Civil,”in verbis”: "Art. 422. Os
contratantes sdao obrigados a guardar, assim na concluséo do contrato, como em sua

execucdo, os principios de probidade e boa-fé".

79) Além de servir a interpretagdo do negdcio juridico, a boa-fé na verdade é uma fonte,

criadora de deveres juridicos para as partes.

80) Tanto antes, quanto durante e depois, deve-se agir pelo principio da boa-fé em uma

realizacdo de negdcio juridico entre partes.

XIV- DA AUDIENCIA DE CONCILIACAO

81) Diante da natureza do direito envolvido, manifesta-se a Autora no interesse inicial na
autocomposicdo do litigio, a teor do que determina o art. 334 “caput”, do Codigo de

Processo Civil, no que diz respeito_a outorga da escritura e levantamento pelo Réu do valor de
R$ , depositado neste MM. Juizo, ou pago no ato da outorga da escritura ou

apos o deferimento por V.Exa. da Obrigacdo de Fazer para a outorga da escritura, sendo o

restante do empréstimo no valor de R$ para pagamento dos encargos de

aquisicao (ITBI etc).

XV) — DO DEPOSITO DO VALOR PARA O CUMPRIMENTO DA OFERTA



82) Para a outorga da escritura e levantamento pelo Réu do valor de R$ ,

a Autora requer que seja determinado por V.Exa., como sera feito o depdsito do valor de R$

( ), tendo as seguinte alternativa entre outras, a seguir
enunciadas:
a) Deposito antecipado de R$ ( ), em juizo;
b) Pagamento dos R$ ( ), na outorga voluntaria da escritura pelo Réu;
c) Depdsito noa autos do processo, de R$ ( ), apos o deferimento por

V.Exa., da Obrigagao de Fazer na outorga da escritura.

XVI — DA TUTELA DE URGENCIA

83) Diante dos fatos acima narrados, entende a Autora pela necessidade da CONCESSAO DA
TUTELA ANTECIPADA a fim de que o Réu efetive a venda nos termos ofertados, pois se o

imovel for vendido a terceiros, frustrara o direito da Autora, objeto da presente acao.

84) Dispbe o artigo 300 do Cédigo de Processo Civil:"Art. 300. A tutela de urgéncia sera
concedida quando houver elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de

dano ou o risco ao resultado util do processo”.

85) Considerando o_fumus bonis iuris e periculum in mora, requer a Autora, em sede de
antecipacdo dos efeitos da tutela, se digne de V.Exa:

a) Declarar _a indisponibilidade do imével objeto da presente demanda, até o transito
em julgado da R. Sentenca, a ser proferida por Vossa Exceléncia, com a consequente

expedicao do competente mandado, para averbacao da indisponibilidade da venda, na

b) Proibir o Réu de alienar o imdvel durante o tramite judicial deste processo sob pena de
multa, conforme o art. 537 do CPC, “in verbis”: "A multa independe de requerimento da

parte e poderéd ser aplicada na fase de conhecimento, EM TUTELA PROVISORIA ou na

sentenca, ou na fase de execucdo, desde que seja suficiente e compativel com a obrigacdo e
qgue se determine prazo razoavel para cumprimento do preceito”.
c) Seja averbado o contrato de locagdao (DOC....), para fins de adjudicacdo do imdvel locado,

nos termos do art. 33 da Lei 8.245/91, para obstar a venda do imdvel a terceiros.

86) Bem explica o artigo 497 do Cddigo de Processo Civil, que o juiz concedera A TUTELA
ESPECIFICA da obrigacdo nas aces que tenham por objeto o cumprimento de obrigacdo

de fazer, “in verbis”: Art. 497 do CPC: "Na acdo que tenha por objeto a prestacao de fazer

ou de ndo fazer, o juiz, se procedente o pedido,_concedera a tutela especifica ou

determinara providéncias que assegurem a obtencdo de tutela pelo resultado pratico

equivalente”.




87) Portanto, requer a V.Exa., seja deferida a liminar, em sede de Tutela de Urgéncia, para
que o Réu se abstenha de celebrar qualquer modalidade de contrato envolvendo o imével

objeto desta acao e, caso eventualmente tenha ja sido formalizado ajuste entre o Réu e

terceiros,_sejam sobrestados seus efeitos para os devidos fins de direito.

XVII - DA COMINACAO DE MULTA

88) O Cddigo de Processo Civil, em seu art. 816, determina a punigdo estabelecida para a
parte Ré, no que diz respeito ao descumprimento da obrigacdo, “in verbis”: Art. 816. Se o
executado ndo satisfizer a obrigacdo no prazo designado, é licito ao exequente, nos proprios

autos do processo, requerer a satisfacdo da obrigacdo a custa do executado ou perdas

e danos, hipétese em gque se convertera em indenizacéo.

89) Diz o art. 500 do CPC, diz que "A indenizacdo por perdas e danos dar-se-a_sem prejuizo

da multa fixada periodicamente para compelir o réu ao cumprimento especifico da

obrigacao”.

90) Conforme o art. 537 do CPC, acima enunciado "“in verbis”: "A multa independe de

requerimento da parte e podera ser aplicada na fase de conhecimento, em tutela

provisdria ou na sentenca, ou na fase de execucdo, desde que seja suficiente e compativel

com a obrigacdo e que se determine prazo razoavel para cumprimento do preceito.

91) Desta forma, que seja fixada a multa diaria para o caso de descumprimento, por parte

do Réu, de qualquer das obrigacGes decorrentes na presente demanda, em valor suficiente, a
fim de atender os objetivos da medida;

XVIII - DOS PEDIDOS

Face ao exposto, requer a Vossa Exceléncia:

a) Deferir TUTELA DE URGENCIA para que o Réu se abstenha de celebrar qualquer alienacdo
do imdvel objeto da presente acdo (venda, doacdo etc), com o deferimento da sua
indisponibilidade na matricula do imdvel ou de quaisquer contratos envolvendo o mesmo e,
caso eventualmente formalizado,_sejam sobrestados seus efeitos para os devidos fins de
direito, inclusive bloqueando-se o registro de eventual contrato ou qualquer ato juridico.

b) Que no tocante & TUTELA de URGENCIA, seja também deferida a averbacdo do contrato de

locacdo (DOC....), para fins de adjudicacdo do imdvel locado, nos termos do art. 33 da Lei

8.245/91, para obstar a venda do imovel a terceiros.
c) Seja deferidos os beneficios da Justica Gratuita, conforme declaragédo e provas da

hipossuficiéncia da Autora, enunciadas nos itens 1 a 4 desta exordial.



d) Autorizar, desde ja, que seja realizado o depodsito do valor de R$

( ) da aceitacdo da proposta ou de outra forma que determinar V; Exa,

conforme o item “82” acima “V) — DO DEPOSITO DO VALOR PARA O CUMPRIMENTO
DA OFERTA

e) Seja o Réu citado, por via postal no endereco constantes do preambulo, para que apresente

defesa, querendo, no prazo legal, sob pena de revelia e confissao.
f) Que a presente acdo seja julgada procedente, condenando o Réu a Cumprir a oferta
(Obrigacao de Fazer) na venda do imédvel locado, com o recebimento do valor oferecido na

carta de Preferéncia no valor de R$ ( ), bem como, honordrios

advocaticios, na base de ___ %, conforme Contrato de Locacao (DOC...... Clausula Décima)
e demais despesas processuais.

g) COMO PEDIDO SUCESSIVO/ALTERNATIVO, na remota hipotese de Vossa Exceléncia ndo
reconhecer a obrigatoriedade da Autora em efetivar o negdcio proposto e aceito, REQUER a
condenacdo do Réu ao pagamento de indenizagdo:

g.1) Por Danos Morais, em valor a ser fixado por Vossa Exceléncia, pelo gue desde JA
SUGERE o importe de R$ ( ), conforme o item “72"” acima, desta
exordial. (VIII - DO QUANTUM INDENIZATORIO DOS DANOS MORAIS

OBS: Foi sugerido o valor de R$ ____ mas podera ser SUGERIDO OUTRO VALOR

g.2) Por Danos Materiais, conforme valores discriminados e quantificados no _item 45"

desta exordial, no valor de R$ ( ), (OBS. Discriminar os prejuizos

e dar o seu "quantum” no item 45" desta peticao inicial

g.3) Por Lucros Cessantes, conforme valores discriminados e quantificados no item “46"”

desta exordial, no valor de R$ ( )

OBS: no item 46, FAVOR DISCRIMINAR OUTROS valores e acrescentar mais valores

dependendo do més em que for distribuida a agao.

h) Seja fixada a MULTA DIARIA para o caso de descumprimento, por parte do Réu, de

gualguer das obrigacdes decorrentes do negoécio objeto da presente demanda, em valor
suficiente, a fim de atender os objetivos da medida, conforme os itens 88 a 91 desta

exordial;
i) Seja designada a Audiéncia de Conciliagao nos termos do art. 334, “caput” do CPC,
conforme item 81" desta exordial, a fim de que seja determinada a outorga da escritura e

o levantamento ou pagamento do valor de R$ ( ), depositado neste

MM.Juizo, ou pago no ato da outorga da escritura ou apds o deferimento por V.Exa. da
Obrigacdo de Fazer para a outorga da escritura;

j) Protesta provar o alegado por todos os meios de provas em direito admitidos, tais como,
documentais, periciais, testemunhais cujo rol serd oportunamente arrolado, juntada de novos

documentos e, todas as demais provas que se fizerem necessarias.



k) Nos termos do art. 39, I, do CPC, requer que todas as publicacbes e intimacdes na

Imprensa Oficial sejam levadas a efeito em nome do ADVOGADO - OAB/___
n°_____, COM ENDERECO ELETRONICO: @ , CPF n° ’
COM ESCRITORIO A Rua , n° , Cidade de ,
Estado de

DO VALOR DA CAUSA: Atribui-se a causa, para os efeitos legais e fiscais, o valor de R$
( )-

Termos em que,
D. A. e R estda com os documentos digitalizados

P. Deferimento!

, , de de 20

- ADV.

OAB/ n°



mailto:______@________

