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ESTADO DA PARAIBA
PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA
Gabinete do Desembargador
Marcos Cavalcanti de Albuquerque

Acordao
Apelacao Civel - n°. 0116650-30.2012.815.2003.
Relator: Desembargador Marcos Cavalcanti de Albuquerque

Apelante: Alexandre Vieira Palitot e Karinny Gomes de Castro — Adv.: Zilma
de Vasconcelos Barros (OAB/PB n© 8.836).

Apelado: Jonatas Alencar de Andrade - Adv.: Vamberto de Souza Costa Filho
(OAB/PB n° 14.529)

EMENTA: APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL.
AUTONOMIA PRIVADA. CONTRATO PARTICULAR
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. CONJUNTO
PROBATORIO QUE EVIDENCIA QUE 0]
PROMISSARIO COMPRADOR CUMPRIU
REGULARMENTE A OBRIGACAO CONTRATUAL.
RESCISAO POR CULPA DOS PROMISSARIOS
VENDEDORES. ARRAS/ SINAL. DEVOLUCAO.
DESPROVIMENTO DO APELO.

- Se a néo realizagdo do contrato for imputavel a
parte que recebeu as arras, o outro contratante
podera entender o contrato como desfeito e exigir
a devolucgdgo do equivalente devidamente
corrigido, mais juros e honorarios de advogado.

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos acima
identificados.
Acordam os desembargadores da Terceira Camara Civel do

Tribunal de Justica, por unanimidade, em negar provimento ao apelo.

RELATORIO

Tratam-se de Apelacdao Civel interposta por Alexandre
Vieira Palitot e Karinny Gomes de Castro hostilizando a sentenca do Juizo
de Direito da 12 Vara Regional da Comarca da Capital que, nos autos da Agao
Declaratéria de Rescisdao Contratual c/c Indenizacdo por Danos Materiais e



Processo n. 0116650-30.2012.815.2003

Morais, que |lhe move Jonatas Alencar de Andrade, julgou procedente em
parte o pedido.

A sentencga (fls. 151/153) declarou rescindido o contrato de
compra e venda de imédvel, determinando a devolucdo do valor pago, a titulo
de sinal (R$ 20.000,00), com correcao monetaria pelo INPC a partir do
desembolso, acrescido de juros de 1% ao més a partir da citagao.

Nas suas razdes recursais (157/161) sustentam, em sintese,
os apelantes, que: 1) em nenhum momento o ora apelado mencionou que faria
uma negociacdo pela CEF, tanto que ele ja havia vendido um antigo
apartamento, em que residia, para a aquisicao do imédvel objeto do litigio; 2)
que apdés o pagamento do sinal a proposta mudou e nasceu o financiamento
pela Caixa; 3) que a conclusao do contrato se deu por conta da nao aprovagao
da Carta de Crédito junto a CEF, uma vez que o promitente comprador nao
atingiu a renda minima necessaria para a aprovacao da transacdo; 4) que
enviaram notificacdo extrajudicial, mencionando acerca da restricdo bancaria,
bem como alertando das consequéncias acerca da nao efetivacdo do contrato
pactuado; 5) que é fato que ndo existia data limite para o pagamento, mas o
bom senso e os principios de direito fazem concluir que houve uma demora
excessiva e os apelantes nao podem ser penalizados pela espera; 6) que o ora
apelado deu margem a rescisao do contrato e, portanto, ndo tem direito a
restituicao do sinal pago.

Por fim, requereu o provimento do recurso para reformar a
sentenca.

Contrarrazdoes apresentadas pelo apelado, rebatendo as
argumentacoes expendidas nas razoes da apelacao e requerendo o
desprovimento do recurso. (fls. 165/169).

Instada a se manifestar, a Procuradoria de Justica entendeu
gue nao ha interesse publico que obrigue a intervencdo ministerial (fls.
176/177).

E o relatdrio.

VOTO

Presentes o0s pressupostos recursais de admissibilidade
recursal intrinsecos e extrinsecos, conhego do apelo.
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Cinge-se a controvérsia recursal quanto ao cabimento da
devolucdo do montante pago a titulo de arras/sinal em virtude de rescisao de
contrato de compra e venda de imdvel.

Do historico processual verifica-se que as partes celebraram
contrato particular de promessa de compra e venda (fls. 33/34) em
06/11/2009, tal instrumento tinha por objeto um imodvel localizado no bairro
Jardim S&o Paulo, nesta Capital, o preco total do negdcio foi a importancia de
R$ 170.000,00 (cento e setenta mil reais) e a forma de pagamento restou
pactuado, conforme clausula segunda do instrumento, nos seguintes termos:

Clausula Segunda: O preco total e acertado é de R$
170.000,00 (cento e setenta mil reais), pago da
seguinte forma:

R$ 20.000,00 (vinte mil reais), pago através de
transferéncia bancaria para a conta do promitente
vendedor.

R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais), sera pago
através da Caixa EconOmica Federal, ficando acertado
entre as partes que caso haja algum impedimento por
parte da CEF o sinal dado sera devolvido.

Isto posto, compulsando atentamente os autos, verifica-se
gue a vontade foi manifestada, o contrato foi assinado, contudo, nao efetivado
por superveniéncia de conflito de interesses e desencontro de informacoes.

Com isso, 0 ora apelado pleiteou a declaragao judicial da
rescisao contratual, bem como da devolugao das arras, ao argumento de que
honrou com o pactuado, fazendo a transferéncia de R$ 20.000,00 (vinte mil
reais) e obtendo a liberacdo de crédito junto a Caixa Econémica Federal, para
pagamento da parte final do preco ajustado, porém foi surpreendido com uma
notificacdo extrajudicial, por parte dos ora apelantes, informando que nao
teriam mais interesse no negdcio, rescindindo o contrato por inadimplemento.

Os recorrentes, alegam, dentre outros argumentos, que em
nenhum momento o ora apelado mencionou que faria uma negociagao pela
CEF, tanto que ele ja havia vendido um antigo apartamento, em que residia,
para a aquisicao do imovel objeto do contrato. Alega, ainda, que nao houve
aprovacao da Carta de Crédito junto a instituicdo financeira, uma vez que o
comprador nao atingiu a renda minima necessaria para a aprovagao da
transagao.

Pois bem.
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O conjunto probatério dos autos corrobora as alegagodes do
ora apelado, que ele cumpriu com o0 que havia se comprometido no contrato,
demonstrando que houve pagamento de R$ 20.000,00 (fls. 36/37) como
entrada do pacto avengado, bem como a obtencdo de financiamento bancario
para quitacdo da parte final do preco do negdcio, confirmando o seu interesse
na aquisicao do bem imodvel.

Ao passo que, as razdes recursais sustentadas pelos
recorrentes de que em nenhum momento o ora apelado mencionou que faria
uma negociacao pela CEF ou de que a rescisdao contratual é decorrente da nao
aprovacao do financiamento junto ao agente financeiro, distorce da realidade.

Tais argumentos se confrontados com a prova dos autos,
mais especificamente, com as informacdes da CEF, que sobrevieram aos autos,
no curso da lide (fl. 139), dao conta de que o financiamento foi aprovado e
liberado, nao havendo qualquer restricao em relagcao a renda ou atraso na
conclusao do processo.

Ademais, pela simples leitura do contrato, verifica-se que,
de fato, houve vinculagcao da concretizacdao da compra e venda do imovel ao
sucesso do financiamento pretendido pelo autor junto a CEF, com a ressalva,
na clausula segunda de que, caso houvesse algum impedimento por parte da
instituicao financeira, o sinal dado seria devolvido.

O Codigo de Processo Civil, ao dispor sobre a forca
probante dos documentos, dispde em seu art. 408 que: “as declaracdes
constantes do documento particular escrito e assinado ou somente assinado
presumem-se verdadeiras em relacao ao signatario”.

In casu, resta comprovado o conhecimento prévio, por
parte dos ora recorrentes, que o restante do preco ajustado seria pago
mediante financiamento a ser obtido com instituicdo financeira, desse modo,
nao pode a parte criar e valer-se de situacao contraditéria, agindo de um
modo, quando lhe for conveniente e vantajoso e, posteriormente, sustentar
que nao tinha conhecimento de que parte do preco seria objeto de
financiamento, em confronto com suas préprias atitudes, quando da
assinatura do contrato e recebimento das transferéncias bancarias relativas
ao sinal.

Assim sendo, tendo a parte assinado o contrato em que
previa determinado preco e condicdbes de pagamento, nao pode,
posteriormente, alegar circunstancia que se contraponha aquela postura inicial.
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O nosso sistema juridico sanciona a quebra da palavra
empenhada como uma ofensa ao ordenamento.

A\Y

O Coddigo Civil em seu artigo Art. 422 dispde que: “os
contratantes sao obrigados a guardar, assim na conclusao do contrato, como
em sua execucdo, os principios de probidade e boa-fé”".

Ainda, conforme regramento do Enunciado n© 24 da 1
Jornada de Direito Civil, a violacdo dos deveres anexos constitui espécie de
inadimplemento, independentemente de culpa, em virtude do principio da boa-
fé, positivado no art. 422 do Caddigo Civil.

Nessa compreensao, € dever das partes ter uma postura
apta a resguardar a boa-fé, a honestidade de propdsitos, o respeito a
confianga, a correcdo e a coeréncia, de modo que um agir padrao ndao pode ser
frustrado por um comportamento contraditério, em relacdo aquele até entao
praticado.

Na mesma perspectiva, o Enunciado n°® 362, da IV Jornada
de Direito Civil, estabelece que a vedacdo do comportamento contraditério
(venire contra factum proprium) funda-se na protecao da confianga, tal como
se extrai dos arts. 187 e 422 do Cddigo Civil.

Do mesmo modo, o Enunciado n© 363, da IV Jornada de
Direito Civil, preconiza que os principios da probidade e da confianca sao de
ordem publica, estando a parte lesada somente obrigada a demonstrar a
existéncia da violacao.

Assim sendo, exsurge inequivoco dos autos, em face dos
extratos bancarios (fls. 36/37) e do oficio da CEF (fl. 139), que o promissario
comprador, ora apelado, cumpriu regularmente a obrigacdao contratual
prevista na clausula segunda, do pacto celebrado entre as partes (fls. 33/34),
tendo efetuado o pagamento do sinal e obtido liberagcdao do financiamento
bancario para quitacao do restante do preco do negdcio, ao contrario do que
quer fazer crer os promitentes-vendedores, ora apelantes.

Na verdade, o que se mostra patente nos autos é que o
insucesso na concretizacdo da compra e venda do imoével ndao pode ser
atribuido ao promitente-comprador, ora apelado, mas sim aos promitentes-
vendedoras, ora apelantes, que enviaram notificacao extrajudicial, optando por
rescindir o contrato e ndo aguardar a conclusdao do processo de liberacdao do
financiamento pelo agente financeiro, circunstancia esta que estava prevista
contratualmente.
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Portanto, se a conservacao do vinculo ndao é mais
interessante para a parte, se ela entende que houve a frustracao do seu
interesse a aquisicdo do bem imdvel, se a prestacdo perdeu a sua utilidade ou
se a relagdo juridica deixou de ser confidvel, dentro de um contexto de
razoabilidade e proporcionalidade, perfeitamente cabivel o direito do
promitente-comprador, ora apelado, de exercer a sua pretensao de romper o
vinculo obrigacional e desconstituir o negdcio juridico.

No caso concreto, o efeito imediato da rescisao do
compromisso de compra e venda, motivada por culpa dos promitentes-
vendedores, é a restituicdo dos contratantes ao estado em que se
encontravam antes da realizacdo do negdcio, o que, no caso em exame,
incorreria na devolugao simples do sinal.

Nesse sentido, o Cdodigo Civil assim dispde:

Art. 418 do CC. Se a parte que deu as arras nao
executar o contrato, podera a outra té-lo por desfeito,
retendo-as; se a inexecucao for de gquem recebeu as
arras, poderd quem as deu haver o contrato por
desfeito, e exigir sua devolucdao mais o equivalente,
com atualizacdo monetdria segundo indices oficiais
regularmente estabelecidos, juros e honorarios de
advogado.

Desse modo, se a ndo realizagao do contrato for imputavel
a parte que recebeu as arras, o outro contratante podera entender o contrato
como desfeito e exigir a devolugao do equivalente devidamente corrigido,
mais juros e honorarios de advogado.

Diante do exposto, verifica-se ter o juizo sentenciante dado
adequada solucdao a questdo, retornando as partes ao status quo ante,
mostrando-se razoavel a devolucdo do valor pago pelo autor, ora apelado,
tendo em vista a sua nitida intencao de adimplir a obrigacdao contratual, o que
nao fez por razdes externas a sua vontade.

Em face de todo o acima exposto, NEGO PROVIMENTO ao
recurso apelatério, mantendo inalterada a sentenca de primeiro grau.

Em observancia ao art. 85, § 11, do CPC/2015, majoro os
honorarios fixados na sentenga em 10% (dez por cento), perfazendo o total de
20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacgao, ficando a sua exigibilidade
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suspensa em virtude de ser a parte beneficiaria da gratuidade da justica, nos
termos do art. 98, §3°, do CPC.

E como voto.

Presidiu a sessao o Excelentissimo Senhor Desembargador
Marcos Cavalcanti de Albuquerque. Participaram do julgamento os
Excelentissimos Senhores Desembargadores Marcos Cavalcanti de Albuquerque
- Relator, Eduardo José de Carvalho Soares (Juiz convocado para substituir a
Excelentissima Senhora Desembargadora Maria das Gracas Morais Guedes) e

Saulo Henrigues de Sa e Benevides.

Presente ao julgamento a Excelentissima Senhora Doutora

Jacilene Nicolau Faustino Gomes, Procuradora de Justica.

Sala de sessOes da Terceira Camara Civel do Tribunal de

Justica do Estado da Paraiba, em Jodo Pessoa, 03 de julho de 2018.

Desembargador Marcos Cavalcanti de Albuquerque
Relator
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