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APELACAO CIVEL. AGAO DE RESCISAO
CONTRATUAL E INDENIZACAO POR PERDAS E
DANOS. ATRASO NAS OBRAS PELA
VENDEDORA. RESCISAO CONTRATUAL. PERDA
DAS PARCELAS PAGAS. INCABIVEL.
RETENGAO DAS ARRAS E COMPENSAGCAO DE
TRIBUTOS E DEMAIS TAXAS.
INADMISSIBILIDADE. REGRA DA EXCEPTIO NON
ADIMPLETI CONTRACTUS. INTELIGENICIA DO
ART. 476 DO CC. DANO MORAL.
CONFIGURAGAO. INDENIZAGAO
CORRETAMENTE FIXADA. JUROS DE MORA DA
CITAGAO. ACERTO DA DECISAO RECORRIDA.
DESPROVIMENTO.

- Tratando-se de contratos bilaterais, se ha o
descumprimento da prestagdo por uma das partes,
nao pode esta exigir o adimplemento da outra,
aplicando-se a regra da “exceptio non adimpleti
contractus”, constante do art. 476 do Codigo Civil.

- Constatada a culpa da Promitente Vendedora pela
rescisao contratual, descabe se falar em retengcao
de qualquer percentual, ja que tal fato consistiria em
flagrante enriquecimento ilicito para a parte que
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descumpre o contrato, situagdo inadmissivel no
nosso sistema juridico.

- Como se sabe, para que haja o dever de indenizar,
necessario se faz a existéncia de trés requisitos,
quais sejam: agao ou omissdo do agente, nexo
causal e o dano. Este teve como causa direta e
imediata o ato de as Promitentes/Vendedoras nao
terem tomado as devidas cautelas para o
cumprimento do contrato, inviabilizando a justa
intencdo dos Compradores acerca da construgao da
moradia prépria, situagdo que resultou em
privagdes, dadas as sequelas na saude financeira
da familia, suportando a especulagdo imobiliaria
decorrente da demora no deslinde do litigio, o que,
sem titubear, maculou-lhe profundamente o estado
psicolodgico.

- A indenizagdo por danos morais deve estar
informada dos principios que a regem e que visam a
prevengcao e a repressao, primando sempre pelo
equilibrio, de forma que nao seja tdo baixa a ponto
de gerar a sensagdao de impunidade, nem tao
elevada a ponto de caracterizar o enriquecimento da
parte afetada.

- Segundo firmes precedentes jurisprudenciais
sobre o tema, os juros de mora nas Agbes de
Rescisdo de Compra e Venda de Imével devem
incidir a partir da citacdo, porquanto, nessa
hipétese, cuida-se de relagdo contratual, o que
demanda a aplicacao do art. 219 do CPC.

Vistos, relatados e discutidos estes autos acima identificados:

ACORDA a Primeira Camara Civel do Tribunal de Justica da
Paraiba, por unanimidade, DESPROVER a Apelacado Civel, nos termos do voto
do Relator e da certidao de julgamento de fl. 284.

RELATORIO

Trata-se de Apelacdo Civel interposta pela Q 3
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e pela Scopel SPE-08 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., inconformadas com a Sentencga proferida nos autos da Acao
de Rescisdo Contratual e Restituicdo de Valores c/c Indenizagéo por Perdas e
Danos movida por Carlos Alberto Guimaraes e Gisalva de Fatima Aires Farias

Guimaréaes, na qual a Magistrada da 6% Vara Civel da Comarca de Campina
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Grande julgou procedentes os pedidos para rescindir o contrato de promessa
de compra e venda celebrado entre as partes, condenar as Promovidas a
restituirem aos Autores todos os valores pagos em razdo do contrato
rescindido, bem como ao pagamento de R$ 12.000,00 (doze mil reais) a titulo

de danos morais.

Em suas razdes recursais, as Apelantes pugnaram pela
improcedéncia dos pedidos acolhidos para reconhecer a inexisténcia de
inadimpléncia das Promovidas, ante a auséncia de ato ilicito praticado,
afastando, principalmente, os pedidos de rescisao contratual e indenizagao por
danos morais. Alternativamente, pela reducao do valor fixado a titulo de danos
morais (fls. 242/253).

Contrarrazbdes as fls. 267/271, pelo desprovimento do recurso.

Instada a se manifestar, a Procuradoria de Justica ndo exarou
parecer de mérito (fls. 278/279).

E o relatério.

VOTO

Compulsando os autos, verifico que as Empresas Promovidas
afirmaram que ndo houve o descumprimento contratual, porquanto as
paralisacbes das obras somente se deram em face de decis&o judicial oriunda
de Acao de Nunciagcdo de Obra Nova ajuizada por alguns moradores vizinhos
ao Condominio. Alegaram, ainda, que o prazo inicialmente estimado poderia
ser prorrogado por até 04 (quatro) anos, conforme estabelece a Lei n°

6.766/79, devendo, assim, ser mantido o contrato.

Todavia, observando o conjunto probatério, verifico que os
Autores/Apelados juntaram aos autos panfleto publicitario do empreendimento
(fl. 50) em que ha informacdo de que o imével estava previsto para ser

entregue em margo de 2013, o que efetivamente ndo aconteceu.
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O contrato celebrado entre as partes, por sua vez, estabelece

em sua clausula 8, item “a 1”:

a.1 As obras de infra-estrutura referidas no item acima,
serdo realizadas pela VENDEDORA em conformidade
com cronograma fisico aprovado pela Prefeitura
Municipal.

Dessa forma, em que pese a existéncia da disposicao
contratual supracitada, as Promovidas sequer trouxeram aos autos o referido
cronograma, ou mesmo comprovaram, documentalmente, o atual estagio das
obras, limitando-se a afirmar que nao houve o descumprimento contratual,
porquanto o prazo inicialmente estimado poderia ser prorrogado por até 04
(quatro) anos, conforme estabelece a Lei n°® 6.766/79, ndo fazendo prova de

que mesmo esse prazo seria suficiente para finalizar a infraestrutura.

Por outro lado, a Lei n°® 6.766/79 prevé um lapso temporal para
a conclusao das obras de no maximo quatro anos, ndo impedindo que seja

estipulado prazo menor.

Dessa forma, restou incontroverso de que as Promovidas se
tornaram inadimplente, eis que além de terem paralisado o empreendimento,
deixaram de apresentar motivo legitimo para a demora, de modo que os

compradores nao poderiam aguardar indefinidamente a conclusao da obra.

Assim sendo, inexistente culpa do promitente comprador na
rescisao contratual, sdo inaplicaveis contra ele clausulas penais em favor da

empresa que deu motivo a hipotese.

Ora, as clausulas penais contra o comprador devem ser
exigidas quando a rescisao ocorrer por sua inadimpléncia, ou mesmo de forma
imotivada no contrato, descabendo a aplicagdo em favor de quem deu causa

ao desfazimento do negdcio.

A restituicdo das quantias pagas pelo promitente comprador
devera ser integral, ndo havendo que se falar em retencdo de qualquer

percentual pelas Apelantes, por serem inaplicaveis clausulas penais que
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prevejam retencdo de valores para pagamento de multa ou de despesas

administrativas, nos termos do art. 35, lll, c/c o art. 53, todos do CDC.

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar
cumprimento a oferta, apresentagdo ou publicidade, o
consumidor podera, alternativamente e a sua livre
escolha:

| - exigir o cumprimento forcado da obrigagao, nos termos
da oferta, apresentacao ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacdo de servigo
equivalente;

Il - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de
quantia eventualmente antecipada, monetariamente
atualizada, e a perdas e danos.

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou
imoveis mediante pagamento em prestagdes, bem como
nas alienagdes fiduciarias em garantia, consideram-se
nulas de pleno direito as clausulas que estabelegcam a
perda total das prestacbes pagas em beneficio do credor
que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolugéo do
contrato e a retomada do produto alienado.

Como se vé, da culpa exclusiva das promitentes vendedoras

pela rescisdo contratual ndo surge o direito a retengao de qualquer valor pago,

pois tal fato consistiria flagrante enriquecimento indevido, ou seja, um

verdadeiro prémio para a parte que descumpre o contrato, situacao

inadmissivel no nosso sistema juridico.

Por conseguinte, sendo aplicavel aos contratos bilaterais como

0 presente, a regra do “exceptio non adimpleti contractus”, prevista do art. 476

do Cddigo Civil, ndo se mostra razoavel a exigéncia das retencdes e

compensacdes pleiteadas, se as vendedoras ndo cumpriram com a sua

obrigacéo.

Sobre a

seguintes julgados:

Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos
contratantes, antes de cumprida a sua obrigagdo, pode
exigir o implemento da do outro.

matéria tratada, a titulo ilustrativo, vale citar os

ACAO ORDINARIA - RESCISAO CONTRATUAL -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
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ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE IMOBILIARIA -
CULPA DO PROMITENTE- VENDEDOR - DEVOLUCAO
INTEGRAL DOS VALORES PAGOS - DANOS MORAIS -
AUSENCIA. - Com a rescisdo do contrato de
compromisso de compra e venda de imovel, por culpa
exclusiva do promitente- vendedor, impoe-se a restituicao
integral da quantia paga pelo promitente-comprador, com
o retorno das partes ao status quo ante e o afastamento
do enriquecimento ilicito . - O inadimplemento contratual,
por si s, ndo acarreta dano moral indenizavel. - Primeiro
recurso nao provido. Segundo recurso provido em parte.
(TIMG - Apelagédo Civel 1.0105.10.024248- 3/001,
Relator(a): Des.(a) Alvimar de Avila , 122 CAMARA
CIVEL, julgamento em 04/12/2013, publicagdo da sumula
em 13/12/2013

Rescisédo contratual c/c reintegracdo de posse e
indenizagdo por perdas e danos - Agao julgada
procedente e pedido reconvencional improcedente -
Auséncia do devido registro da incorporagao imobiliaria -
Insegurangca no negocio que justifica a suspensdo do
pagamento das presta¢des avencadas Aplicagao da regra
do "exceptio non adimpleti contractus", prevista do art.
476, do Caodigo Civil de 2002 (art. 1.092, do Cddigo Civil
de 1916)- Rescisao contratual que ja se operou, inclusive
com a reintegragdo da autora na posse do bem -
Retencdo das parcelas pagas - Inadmissibilidade -
Comprovada a inadimpléncia contratual da vendedora -
Devolugdo de todos os valores pagos a autora, sem
qualquer desconto - Sentenca reformada em parte -
Recurso parcialmente provido, com a fixagdo da
sucumbéncia reciproca. (TJ-SP - APL.:
00460044620108260002 SP 0046004-46.2010.8.26.0002,
Relator: Percival Nogueira, Data de Julgamento:
11/12/2014, 62 Camara de Direito Privado, Data de
Publicagao: 11/12/2014)

Quanto aos danos morais, como se sabe, para que haja o
dever de indenizar, necessario se faz a existéncia de trés requisitos, quais

sejam: agdo ou omissao do agente, nexo causal e o dano.

Dessa forma, duvida ndo ha de que a atitude das Recorrentes
se mostrou decisiva para o resultado lesivo. Este teve como causa direta e
imediata o ato de nao ter tomado as devidas cautelas para o cumprimento do
contrato, inviabilizando a justa intengdo dos Autores de construgdo da moradia
propria, situagdo que resultou em privagdes, dadas as sequelas na saude
financeira da familia, suportando a especulagdo imobiliaria decorrente da
demora no deslinde do litigio, o que, sem titubear, maculou-lhe profundamente

o estado psicolégico.
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A esse respeito, o TIPB em casos semelhantes, igualmente,

tem se posicionado, conforme demonstram os seguintes julgados:

APELACAO. ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL E
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS CUMULADA COM
PERDAS E DANOS E DANOS MORAIS COM
ANTECIPACAO DE TUTELA. PROCEDENCIA DO
PEDIDO. IRRESIGNACAO DA PARTE RE. ALEGACAO
DE CERCEAMENTO DE DEFESA. INOCORRENCIA.
APLICACAO DO ART. 131, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. LIVRE CONVENCIMENTO DO JUIZ.
REJEICAO. PREFACIAL DE ILEGITIMIDADE PASSIVA
AD CAUSAM. REJEICAO. MERITO. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. POSSIBILIDADE. DESCUMPRIMENTO
DA PROMITENTE VENDEDORA. OBRA DO
CONDOMINIO PARALISADA SEM MOTIVO JUSTO.
RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
ADIMPLIDOS PELA PROMITENTE COMPRADORA.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTE DESTE TRIBUNAL.
DANO MORAL. CONFIGURACAO. VALOR ARBITRADO.
CRITERIOS DA RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE. OBSERVANCIA.
MANUTENCAO DO DECISUM. DESPROVIMENTO DO
APELO. - Nao resta configurado cerceamento de defesa
quando o julgador considera desnecessaria a produgao
de determinada prova, mediante a existéncia nos autos
de elementos suficientes para a formagcdo de seu
convencimento. - Devidamente comprovada a
legitimidade da parte ré para figurar no polo passivo da
lide, a preliminar de ilegitimidade deve ser repelida. -
"Com a rescisdo do contrato de compromisso de compra
e venda do imoével, por culpa exclusiva do promitente-
vendedor, impde-se a restituicdo integral da quantia paga
pelo promitente-comprador, com o retorno das partes ao
statusquo ante e o afastamento do enriquecimento ilicito”
(TIMG — AC 1.0105.10.024248-3/001, Rel. Des. Alvimar
de Avila, 122 CC, julgado em 04/12/2013). (TJPB -
ACORDAO/DECISAO do Processo N°
00132407820138150011, 4@ Camara Especializada Civel,
Relator DES FREDERICO MARTINHO DA NOBREGA
COUTINHO , j. em 30-07-2015)

PRELIMINAR. CERCEAMENTO DE DEFESA.
INOCORRENCIA. APLICACAO DO ART. 131, DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. LIVRE
CONVENCIMENTO DO JUIZ. REJEICAO DA
PREFACIAL. - Nao resta configurado cerceamento de
defesa quando o julgador considera desnecessaria a
producdo de determinada prova, mediante a existéncia
nos autos de elementos suficientes para a formacéo do
seu convencimento. APELAGCOES CIVEIS DO
PROMOVENTE E DAS EMPRESAS DEMANDADAS.
ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL E
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RESTITUICAO DE VALORES PAGOS CUMULADA COM
DANOS MORAIS. PROCEDENCIA DO PEDIDO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL. POSSIBILIDADE.
DESCUMPRIMENTO DA PROMITENTE VENDEDORA.
OBRA DO CONDOMINIO PARALISADA SEM MOTIVO
JUSTO. RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
ADIMPLIDOS. VIABILIDADE. PRECEDENTE DESTE
TRIBUNAL. OFENSA IMATERIAL. CONFIGURACAO.
MAJORACAO DO VALOR ARBITRADO.
DESPROVIMENTO DA SUPLICA APELATORIA DAS
PROMOVIDAS E PROVIMENTO DO APELO DO
AUTOR. - Nos contratos sinalagmaticos, uma obrigagao
somente pode ser exigida ap6s o cumprimento da
contraprestagdo correspondente, a teor do art. 476, do
Cadigo Civil. - Restando evidenciada nos autos a mora da
incorporadora com o cumprimento de suas obrigacbes
contratuais, € de se rescindir o pacto celebrado entre as
partes. - "Com a rescisido do contrato de compromisso de
compra e venda do imoével, por culpa exclusiva do
promitente-vendedor, impbe-se a restia restituicao
integral da quantia paga pelo promitente-
comprador, com o retorno das partes ao status
quo ante e o afastamento do enriquecimento
ilicito” (TUIMG - AC 1.0105.10.024248-3/001,
Rel. Des. Alvimar de Avila, 122 CC, julgado em

04/12/2013). (TJPB - ACORDAO/DECISAO do
Processo N° 00117658720138150011, 12 Céamara
Especializada Civel, Relator DES JOSE RICARDO
PORTO, j. em 17-11-2015)

Dito isso, tem-se que a indenizacdo deve estar informada dos
principios que a regem e que visam a prevencao e a repressao, primando
sempre pelo equilibrio, de forma que ndo seja tdo baixa a ponto de gerar a
sensacao de impunidade, nem tdo elevada a ponto de caracterizar o

enriquecimento da parte afetada.

Portanto, utilizando-se dos critérios da equidade e da
razoabilidade, tenho que a reparagao indenizatéria de R$ 12.000,00 (doze mil

reais) fixada na Sentenca ndo merece reparo.

No que diz respeito ao periodo de incidéncia dos juros de mora,
tenho que o Juiz “ a quo” agiu com o costumeiro acerto ao fixar a citagdo como
marco inicial, seguindo, inclusive, firmes precedentes jurisprudenciais sobre o
tema, porquanto, no presente caso, cuida-se de relagdo contratual, o que

demanda a aplicagéo do art. 219, do entado vigente CPC/1973. Veja-se:,
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AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. APRESENTAGAO DE NOVOS
FUNDAMENTOS PARA REFORCAR A TESE VERTIDA
NO RECURSO ESPECIAL. INOVACAO RECURSAL
VEDADA NO AMBITO DO AGRAVO REGIMENTAL .
INDENIZAGAO. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE UNIDADE AUTONOMA CELEBRADO COM
ENCOL S.A. EDIFICACAO NAO CONCLUIDA.
TERRENO DO EMPREENDIMENTO COMPRADO POR
OUTRA CONSTRUTORA. CONTRATO RESOLVIDO
POR CULPA DA CONSTRUTORA. SOLUCAO DA
DEMANDA COM BASE NA INTERPRETAGAO DE
CLAUSULAS DO PACTO E NO RECONHECIMENTO DA
CULPA NA RESCISAO CONTRATUAL. PRETENSAO
RECURSAL QUE ESBARRA NOS OBICES DA
SUMULAS 05 E 07 DO STJ. JUROS DE MORA
CONTADOS DA  CITAGAO.RESPONSABILIDADE
CONTRATUAL. AGRAVO DESPROVIDO. (AgRg no
REsp 1256191/RJ, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em
25/06/2013, DJe 28/06/2013)

SENTENCA. Extra petita. Caracterizacao. Hipotese em
que a sentenga avangou onde nao devia, reconhecendo
parcela ndo descrita no pedido. Nulidade, contudo, nao
caracterizada, bastando eliminar a parte que constitui o
excesso do julgado. Precedente do STJ. Art. 402 do CC.
Prevaléncia da instrumentalidade. Contraditério e legitima
defesa preservados. Perdas e danos mantidas apenas
para evitar a reformatio in pejus. Recurso desprovido,
com observacdo. COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA. Imovel. Inadimpléncia da ré que autoriza a
resolucéo do ajuste. Culpa exclusiva. Hipotese em que a
restituicao incidira sobre tudo o que se pagou, corretagem
inclusive. Sums. 1 e 2 da Corte e pacifica orientacdo do
STJ que se firmou em sede de recurso repetitivo. Art. 543
- C do CPC. Corregcao dos desembolsos. Juros de
mora da citagdo. Recurso desprovido, com observagao.
COMPRA E VENDA X DANO MORAL. Atraso na
conclusdo das obras que toca o direito constitucional de
moradia e ndo mero aborrecimento cotidiano. Angustia e
frustracdo evidentes. Orientacdo do STJ. Fixagdo mantida
em R$ 8.000,00, segundo critério ja adotado nesta
Camara. Fungbes compensatéria e intimidativa atendidas.
Responsabilidade contratual. Recurso desprovido. (TJSP;
APL 0000235-92.2013.8.26.0007; Ac. 8628536; Sao
Paulo; Oitava Camara de Direito Privado; Rel. Des.
Ferreira da Cruz; Julg. 17/06/2015; DJESP 23/07/2015)

Por tais razdes, ndo ha como acolher o recurso interposto
pelas Promovidas, motivo pelo qual, DESPROVEJO a presente Apelacao

Civel.
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E o voto.

Presidiu a sessdo o Excelentissimo Senhor Desembargador
José Ricardo Porto. Participaram do julgamento, além do Relator,
Excelentissimo Senhor Doutor Aluizio Bezerra Filho (Juiz convocado para
substituir o Des. Leandro dos Santos), 0s Excelentissimos Senhores
Desembargadores Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti e José
Ricardo Porto.

Presente a sessdo, representando o Ministério Publico, Dr.
Herbert Douglas Targino, Promotor de Justica.

Sala de Sessbes da Primeira Camara Civel “Desembargador
Mario Moacyr Porto” do Egrégio Tribunal de Justica do Estado da Paraiba, em
Joao Pessoa, 28 de junho de 2016.

Juiz convocado ALUIZIO BEZERRA FILHO
Relator
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