TRIBUNAL DE JUSTICA DA PARAIBA
GABINETE DO DESEMBARGADOR JOAO ALVES DA SILVA

ACORDAO

APELACAO N. 0029331-49.2013.815.0011

ORIGEM: Juizo da 12 Vara Civel da Comarca de Campina Grande

RELATOR: Desembargador Joao Alves da Silva

APELANTE : Q3 Empreendimentos imobilidrios Ltda e SPE-08 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (Adv. Daniel Martins Boulos)

APELADO: Carlos Alberto Figueiredo Filho e Deborah Cavalcanti Figueiredo

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E LUCROS
CESSANTES. PRELIMINARES. REJEICAO. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. OBRA PARALISADA SEM MOTIVO
JUSTIFICAVEL. COMPROVACAO. RESTITUICAO
INTEGRAL DOS VALORES ADIMPLIDOS PELOS
PROMITENTES COMPRADORES.  POSSIBILIDADE.
DANO MORAL CONFIGURADO. NECESSIDADE DE
ALTERACAO DO QUANTUM  INDENIZATORIO.
MINORACAO. OBEDIENCIA AOS PRINCIPIOS DA
RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE.
PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO.

- Inexistem duvidas acerca da paralisacio das obras de
infraestrutura do condominio, inclusive com inumeras agoes
existentes no TJPB, justificando-se, assim, o pedido dos
autores de rescisao contratual, ndo havendo, portanto, que se
falar em impossibilidade da resolu¢dao, uma vez que a causa
foi dada pelas proprias demandadas.

- “Decorrente da rescisao contratual, em virtude da mora
injustificada da Construtora, promitente vendedora, a
devolucao integral das parcelas pagas é medida de rigor e esta
em consonancia com a orientacdo preconizada por esta Corte
Superior.”



- A indenizacdo por dano moral deve ser fixada mediante
prudente arbitrio do juiz, de acordo com o principio da
razoabilidade, observados a finalidade compensatdria, a
extensao do dano experimentado, bem como o grau de culpa.
Simultaneamente, o valor nio pode ensejar enriquecimento
sem causa, nem pode ser infimo, a ponto de nao coibir a
reincidéncia em conduta negligente.

VISTOS, relatados e discutidos estes autos, em que figuram
como partes as acima nominadas.

ACORDA a 4? Camara Especializada Civel do Egrégio Tribunal
de Justica do Estado da Paraiba, por unanimidade, rejeitar as preliminares e, no
mérito, dar provimento parcial ao apelo, nos termos do voto do relator, integrando a
decisao a certidao de julgamento de fl. 245.

RELATORIO

Trata-se de apelagao civel interposta contra decisdao do juizo da
12 Vara Civel da Comarca de Campina Grande, que julgou procedente, em parte,
acao de rescisao contratual c/c indeniza¢do por danos morais e lucro cessante,
formulada por Carlos Alberto Figueiredo Filho e Deborah Cavalcanti Figueiredo em
face do Q3 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e SPE-08 Empreendimentos
Imobilidrios Ltda.

Na sentenga (fls.187/192), o juizo a quo julgou parcialmente
procedente os pedidos dos autores, para:

“1) Declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes
(fls. 22/50);

2) Condenar as empresas Scopel Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e Q3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
a restituirem aos autores todos os valores pagos em razao do
contrato ora rescindido, notadamente os relativos as parcelas
adimplidas no curso do contrato, até a sua efetiva suspensao;
o montante correspondente a sinal, bem como o adimplido a
titulo de corretagem, tudo a ser apurado mediante liquidacao
de sentenca;

3) Condenar também as promovidas a pagar aos demandantes
indenizacao pelos danos morais suportados, no valor de R$
20.000,00 (vinte mil reais), tal como explicitado no tdpico
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correspondente.

Ressalte-se que os valores a serem restituidos a parte autora
descritos no item 2 deverao ser pagos na forma simplificada e
deverao ser corrigidos monetariamente pelo INPC a partir da
data do evento danoso (Samula 43 do ST]J), ou seja, a partir da
data dos respectivos pagamentos, acrescidos também de juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, indices a partir da
citacdo (art. 405 do Cadigo Civil), tudo a ser apurado em sede
de liquidacao de sentenca.”

Condenou ainda o réu ao pagamento de custas e honorarios
advocaticios fixados em 15% do valor da condenacao.

Inconformados com a decisao, Q3 Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. e SPE-08 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. recorreram,
aduzindo, preliminarmente, a necessidade de suspensao do processo; a falta de
interesse de agir e a ilegitimidade passiva das apelantes para pagamento das verbas
de corretagem. No mérito, alegam que nao houve descumprimento contratual por
parte das apelantes, j& que inexiste atraso de obra, além da existéncia de fato de
terceiro e do caso fortuito ou de forca maior, o que tira a responsabilidade das rés.

Asseveram, ainda, a impossibilidade de rescisao do contrato.
Ademais, aduzem que a devolucdo das quantias devera ser feita de acordo com as
disposi¢Oes previstas especificamente para tal hipdtese, conforme dita o contrato
firmado entre as partes, que nado subtrai a opgao de reembolso da quantia ja paga,
tampouco estabelece a perda total das prestagdes pagas.

Ainda afirmam que € impossivel a devolugao dos valores
desembolsados a titulo de comissdo de corretagem. Por fim, aduzem a inexisténcia de
danos morais no caso em tela.

Requereram, ao final, que o feito seja sobrestado até julgamento
final do Recurso Especial, caso contrario, que seja acolhida uma das preliminares ou,
no mérito, seja dado provimento ao presente recurso, afastando a rescisao contratual
e a consequente devolugao dos valores pagos e os danos morais. Alternativamente,
que seja minorado o valor arbitrado a titulo de danos morais.

Devidamente intimados, os promoventes nao apresentaram
suas contrarrazoes (fl. 238, v)

Diante da desnecessidade de intervencao do Ministério Publico,

deixo de remeter os autos a Procuradoria-Geral de Justica, nos termos do artigo 169,
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§ 1%, do RITJPB c/c o artigo 178, do Codigo de Processo Civil vigente.

E o relatério que se revela essencial.
VOTO

Conforme relatado, os autores ajuizaram acao de rescisao
contratual c/c indenizacao por danos morais e lucro cessante, em virtude de ter
adquirido um terreno (Lote 18, Quadra 08) no condominio Campos do Conde
Campina Grande, no dia 31/03/2011, com previsao de término em dois anos,
entretanto, até o presente momento, a obra se encontra paralisada.

O feito tomou seu tramite regular, sobrevindo a sentenga ora
guerreada que, conforme relatado, julgou procedente, em parte, os pedidos. Contra
essa decisdo as empresas promovidas manejaram recurso apelatdrio.

De inicio, analisando as preliminares de ilegitimidade passiva e
falta de interesse de agir, entendo que ndao merecem prosperar, uma vez que houve
inovacao recursal, j4 que a matéria nao foi objeto da peca contestatoria.

Houve uma inovagao recursal, pois toda a matéria a ser
discutida na lide deve ser argiiida na contestagao, por forca do principio da
eventualidade.

Por tal motivo, creio que é impossivel a inovagao recursal
pretendida pelo recorrente, conforme estatui a remansosa jurisprudéncia dos
Tribunais Superiores e desta Corte de Justica:

“CONSTITUCIONAL. EXCLUSAO DO ICMS DA BASE DE
CALCULO DA COFINS. IMPOSSIBILIDADE DE INOVACAO DO
PEDIDO INICIAL EM SEDE RECURSAL. AGRAVO IMPROVIDO.
I - A discussdo sobre a legitimidade de exclusio do ICMS das bases
de calculo da COFINS e da contribuicdo para o PIS nao se identifica
por completo com o debate envolvendo a constitucionalidade do §
1° do art. 3° da Lei 9.718/98. II - A auséncia da primeira matéria no

pedido inicial impossibilita a andlise do recurso quanto ao ponto.
III - E incabivel, em sede recursal, inovar em relacio ao pedido

inicial. IV - Agravo regimental improvido.”"

“APELACAO CIVEL - EMBARGOS A EXECUCAO ALEGACAO
DE ENRIQUECIMENTO ILICITO POR PARTE DO EXECUTADO -

1STF - AG.REG. NO REXT: RE 452294 RS - Relator(a): Min. RICARDO LEWANDOWSKI - 01/06/2010 - Primeira Turma



PEDIDO DE EXPEDICAO DE PRECATORIO PARA PAGAMENTO
DA EXECUCAO - MATERIA NAO VENTILADA NA EXORDIAL
DOS EMBARGOS - INOVACAO RECURSAL IMPOSSIBILIDADE
PROCESSUAL - NAO CONHECIMENTO DO APELO. Toda a
matéria a ser discutida na lide deve ser argiiida na inicial ou na
contestacao, por forca do principio da eventualidade. Nao se
conhece de matérias argiiidas apenas em sede de apelacao,
porquanto ndo fazem parte da causa de pedir ou do pedido
formulado, sequer tendo sido objeto de analise na sentenca
guerreada. Inovacdo recurso incabivel.” ?

Assim, rejeito as preliminares de ilegitimidade passiva e falta
de interesse de agir.

Quanto ao argumento de que o processo deve ser sobrestado até
julgamento final do Recurso Especial n® 1.551.956, ja que se trata de discussao sobre
corretagem, entendo que também nao merece prosperar.

A matéria trazida a andlise ndo condiz com os termos do Resp
em questdo, j4 que a matéria principal destes autos ndo se trata de corretagem, mas
sim de rescisao contratual e indenizacao pelos danos sofrido, sendo assim nao se
deve sobrestar o presente feito. Rejeito a preliminar.

Em relacdo a questao meritdria, a discussao travada nos autos é
a possibilidade da rescisdao do contrato de compra e venda do imovel, em decorréncia
da demora na entrega do bem, o valor a ser restituido e a possibilidade de ser os
autores indenizados pelos danos morais suportados.

Analisando o contrato de fls. 22/48, verifica-se que nao existe
uma data especifica para a entrega do imodvel, tendo sido, contudo, vinculada esta
entrega ao cumprimento do cronograma de execucao da obra aprovada pelo érgao
municipal competente. Tanto o cronograma de .70, como a propaganda vinculada
na internet, prevé a conclusao da obra para o ano de 2013.

A pericia realizada em 25/06/2014 foi categérica em sua
conclusao ao afirmar que a obra do Condominio Campos do Conde, em Campina
Grande/PB, estd, de fato, paralisada ha muito tempo, in verbis:

“Consideragoes Finais:
Feita toda a vistoria do empreendimento em construcdo, e ante a
auséncia de qualquer documento técnico que viesse auxiliar no

2T]PB —AC 02720060012542001 - Relator: DESA. MARIA DE FATIMA M. B. CAVALCANTTI - 22 CC - 30/10/2008



processo pericial, este perito conclui que se trata de uma obra
paralisada, nao cabendo, portanto, em nivel de pericia, tecer
comentarios quanto a legalidade dos autos administrativos que
ocasionou a paralisacio das obras nas condicoes em que se
encontram, e assim sendo vem o perito apenas dizer que,
tecnicamente tais obras paralisadas necessitarao de periodo superior
a um ano de execucdo do ponto em que se encontram até sua
conclusao final, o que certamente causara prejuizos aos condominos
que se encontram regularmente adimplentes com suas obrigacoes
para com o empreendimento.”

Por outro lado, outros documentos acostados aos autos,
inclusive fotografias (fls. 71/76) do local do empreendimento, corroboram as
afirmagdes dos promoventes. Ademais, nao houve provas contundentes que
demonstrassem a existéncia de caso fortuito/forga maior que justificassem o enorme
atraso nas obras do condominio.

Assim sendo, inexistem davidas acerca da paralisacdo das obras
de infraestrutura do condominio, inclusive com inimeras acoes existentes no TJPB,
justificando-se, assim, o pedido dos autores de rescisdao contratual, ndao havendo,
portanto, que se falar em impossibilidade da resolucao, uma vez que a causa foi dada
pelas proprias demandadas.

Quanto a restituicao dos valores pagos pelos autores, entendo
que também nao deve haver reformas na decisdo de primeiro grau.

Com efeito, como alhures consignado, os atos que levaram o
comprador a postular a rescisao do contrato foram de responsabilidade exclusiva das
demandadas, haja vista, estarem com as obras do condominio paralisadas, de modo
que a adquirente nao pode aguardar indefinidamente a conclusao daquela.

Inexiste, portanto, culpa do promitente comprador na rescisao
do contrato, sendo, assim, inaplicaveis contra ele as clausulas penais.

Desta feita, como bem dito na decisdo objurgada, f1.208, as
empresas deverao proceder a restituicdo a parte autora de todos os valores pagos,
inclusive comissao de corretagem, arras e sinal, vez que sao acessorios da parte
principal, in verbis:

“Como consectario natural decorrente da rescisdo tratada no tépico
anterior, a parte adquirente do imovel possui o direito ao
recebimento integral dos valores até entdo pagos as emitentes

6



vendedoras do bem. Isso porque os atos que levaram o comprador a
postular a rescisao foram de responsabilidade exclusivamente
atribuida as demandadas, ndo restando a estas, em vista disso,
direito ao recebimento de multa rescisoria ou retencao de quaisquer
outros valores envolvidos na opera¢io de compra, incluindo a
comissao de corretagem, arras ou sinal.”

O STJ ja decidiu a esse respeito:

“RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - MORA
DA  CONSTRUTORA PROMITENTE VENDEDORA -
RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS -
CABIMENTO - IMPONTUALIDADE NA ENTREGA DO IMOVEL
- DANO MORAL - INEXISTENCIA, EM REGRA - PRECEDENTES
- RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

I - O consumidor esta autorizado, por nosso ordenamento juridico,
a pleitear a rescisdo contratual, bem como a devoluc¢ao imediata dos
valores pagos.

II - Decorrente da rescisio contratual, em virtude da mora
injustificada da Construtora, promitente vendedora, a devolucao
integral das parcelas pagas é medida de rigor e esta em consonancia
com a orientacdo preconizada por esta Corte Superior.” (ST] — Resp
1129881 — Min Massami Uyeda — 32 Turma — 19/12/2011)

Ja quanto ao argumento de que o valor dos danos morais deve
ser minorado, entendo que o patamar determinado pelo magistrado processante foi
arbitrado exageradamente.

Assim, quanto ao valor arbitrado a titulo de danos morais, o
Superior Tribunal de Justiga, no julgamento do REsp n® 238.173, cuja relatoria coube
ao Ministro Castro Filho, entendeu que “ndo ha critérios determinados e fixos para
a quantificacio do dano moral. Recomendavel que o arbitramento seja feito com
moderacdo e atendendo as peculiaridades do caso concreto” (grifou-se).

A esse respeito, necessdrio consignar que a indenizagao por
dano moral deve ser fixada mediante prudente arbitrio do juiz, de acordo com o
principio da razoabilidade, observados a finalidade compensatoria, a extensao do
dano experimentado, bem como o grau de culpa. Simultaneamente, o valor nao pode
ensejar enriquecimento sem causa, nem pode ser infimo, a ponto de nao coibir a
reincidéncia em conduta negligente.

Ou seja, referida indenizagao deve ser bastante para compensar
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a dor do lesado e constituir um exemplo didatico para a sociedade de que o direito
repugna a conduta violadora, porque € incumbéncia do Estado defender e
resguardar a dignidade humana. Ao mesmo tempo, objetiva sancionar o causador do
dano, inibindo-o em relagdo a novas condutas, e, por isso, deve corresponder a um
valor de desestimulo. Refor¢ando tal inteligéncia, o Colendo STJ proclama:

“I...] 3. E_assente que o quantum indenizatério devido a titulo de

danos morais deve assegurar a justa reparacio do prejuizo sem

proporcionar enriquecimento sem causa do autor, além de levar em
conta a capacidade econémica do réu. 4. A jurisprudéncia desta

Corte Superior tem se posicionado no sentido de que este guantum
deve ser arbitrado pelo juiz de maneira que a composicao do dano
seja proporcional a ofensa, calcada nos critérios da exemplariedade
e da solidariedade. 5. Em sede de dano imaterial, impde-se destacar
que a indenizac¢do ndo visa reparar a dor, a tristeza ou a humilhacao
sofridas pela vitima, haja vista serem valores inapreciaveis, o que
ndo impede que se fixe um valor compensatorio, com o intuito de
suavizar o respectivo dano. [...]” (REsp 716.947/RS, Rel. Min. Luiz
Fux, T1, DJ 28.04.2006).

Diante disso, considerando as particularidades do caso,
entendo que o quantum fixado na sentenca de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) mostra-se
exagerado com os danos suportados, devendo-se, pois, minorar o valor da
indenizacdo para o patamar de R$ 10.000,00 (dez mil reais).

Por fim, vale ressaltar que ja existem decisoes, no proprio TJ/PB,
de agOes similares contra as mesmas empresas, relacionadas ao Condominio Campos

do Conde em Campina Grande, in verbis:

“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
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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 desnecessdaria a producdo de determinada prova,
mediante a existéncia nos autos de elementos suficientes para a
formacao 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 rescisao do contrato de compromisso de compra e venda
do imovel, por culpa exclusiva do promitente-vendedor, impde-se a
restituicdo integral da quantia paga pelo promitente-comprador,
com o retorno das partes ao status quo ante e o afastamento do
enriquecimento ilicito” (TJMG - AC1.0105.10.024248-3/001, Rel.
Des. Alvimar de Avila, 12 CC, julgado em 04/12/2013).

- A indeniza¢do por dano moral deve pautar-se na razoabilidade e
proporcionalidade, e ser capaz de adequar na justa medida, a
adversidade suportada, sendo, pois, compensatoria e punitiva ao
mesmo tempo, porquanto quando fixada de forma justa na decisao
primeva, 0 quantum indenizatorio deve ser mantido.” (TJPB — AC
0013240-78.2013.815.0011 - Ds. FREDERICO MARTINHO DA
NOBREGA COUTINHO - 30/07/2015)

“APELACAO CIVEL. ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL E
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS E PERDAS E DANOS C/C
ANTECIPACAO PARCIAL DA TUTELA. PRIMEIRO APELO.
JUIZO DE ADMISSIBILIDADE. RECURSO APELATORIO
SUBSCRITO COM ASSINATURA DIGITALIZADA. SITUACAO
QUE NAO SE AMOLDA A SISTEMATICA DE TRANSMISSAO
DE DADOS VIA FAC-SIMILE OU ASSINATURA ELETRONICA.
ATO PRATICADO EM DESCOMPASSO COM O POSTULADO
DA SEGURANCA JURIDICA. NAO CONHECIMENTO.
SEGUNDO APELO. RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. INADIMPLENCIA DAS PROMOVIDAS.
ATRASO NA ENTREGA. COMPROVACAO. DEVOLUCAO DAS
PARCELAS PAGAS. MANUTENCAO DA SENTENCA.
DESPROVIMENTO DO SEGUNDO RECURSO APELATORIO.

- Interposto recurso com assinatura digitalizada, situa¢do nao
regulamentada pela ordem juridica vigente, por nao se confundir

9



com a sistematica de transmissao de dados via fac- simile ou
assinatura eletronica, autoriza o 6rgao judicial a deixar de admiti-lo,
diante da incerteza de quem efetivamente o subscreveu. Recurso
ndo conhecido.

- O atraso na entrega do imovel é causa mais que suficiente para
ensejar a pretensdo de rescisdo do pacto, pois o adquirente nao é
obrigado a esperar indefinidamente pela conclusao da obra, ficando
as empresas demandadas obrigadas a devolver as parcelas pagas.

- Constatada a culpa das promovidas pela rescisdao contratual, em
razdo do atraso consideravel na conclusao das obras, nao ha que se
falar em retencao de qualquer percentual ou qualquer tipo de
desconto. Assim, as partes devem retornar a condicdo anterior a
celebracio do negocio juridico.” (TJPB - AC 0000347-
55.2013.815.0981 -Des. Maria das Gragas Morais Guedes- 02/09/2014)

Em razao das consideragOes tecidas acima, rejeito as
preliminares e, no mérito, dou provimento parcial ao recurso apelatorio interposto,
apenas para minorar o valor da indeniza¢ao por dano moral para o patamar de R$
10.000,00 (dez mil reais), mantendo os demais termos da sentencga objurgada.

E como voto.

DECISAO

A Quarta Camara Especializada Civel do Egrégio Tribunal de
Justica do Estado da Paraiba decidiu, por unanimidade, rejeitar as preliminares e, no
meérito, dar provimento parcial ao apelo, nos termos do voto do relator.

Presidiu a sessao o Exmo. Des. Romero Marcelo da Fonseca
Oliveira. Participaram do julgamento o Exmo. Des. Jodao Alves da Silva, o Exmo. Des.
Romero Marcelo da Fonseca Oliveira e o Exmo. Des. Frederico Martinho da Nobrega

Coutinho.

Presente ao julgamento a Exma. Dra. Jacilene Nicolau Faustino
Gomes, Procuradora de Justiga.

Sala de Sessoes da Quarta Camara Especializada Civel do
Tribunal de Justica do Estado da Paraiba, Jodao Pessoa, 28 de junho de 2016.

Joao Pessoa, 01 de julho de 2016.
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Desembargador Jodo Alves da Silva
Relator
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