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APELACAO CIVEL N° 0000539-04.2015.815.0371
ORIGEM: 42 Vara da Comarca de Sousa.
RELATOR: Des. José Aurélio da Cruz.

APELANTE(1): Vera Cruz Empreendimentos Imobiliarios.

ADVOGADO: Osmando Formiga Ney.
APELANTE(2): Ediones Pedrosa Nogueira.
ADVOGADO: Jodo Paulo Estrela.
APELADOS: Os mesmos.

ACORDAO

INDENIZATORIA - ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. APLICACAO DO CDC. ATRASO
INJUSTIFICADO NA ENTREGA. PRAZO DE
TOLERANCIA. CASO FORTUITO OU FORCA
MAIOR. INOCORRENCIA. PROCEDENCIA
PARCIAL. APELACAO CIVEL. RESCISAO
CONTRATUAL E MULTA RESCISORIA DEVIDOS.
RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
ADIMPLIDOS PELO PROMITENTE
COMPRADOR. DANOS MORAIS
CONFIGURADOS. PRECEDENTES DESTA
CORTE. DESPROVIMENTO DO APELO DO
PROMOVIDO E PROVIMENTO DO APELO DO
DEMANDANTE.

- Nos contratos de promessa de compra e
venda de unidades imobiliarias a relacdo é de
consumo, eis que as partes se enquadram nos
conceitos previstos, respectivamente, nos artigos
2.° e 3.° da Lei n.° 8.078/90, sujeitando-se, assim,
a incidéncia de todas as disposi¢cdes constantes na
legislagdo consumerista.

- Havendo inadimplemento e, por
consequéncia, rescisdo contratual, as partes
devem ser reconduzidas ao status quo ante.
Assiste ao promissario comprador o direito de obter
a restituicdo de toda a quantia repassada a
construtora, quando a resolucdo se da por culpa
dessa.
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- Nos termos do enunciado n°® 543 da Sumula
do Colendo Superior Tribunal de Justica, na
hipétese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cddigo de
Defesa do Consumidor, em caso de culpa
exclusiva da promitente vendedora, deve ocorrer a
imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador.

- No caso de previsao de clausula penal
compensatéria, com o0 escopo de indenizar
eventuais danos materiais sofridos, em razdo do
atraso na entrega do imovel pela construtora, sua
aplicagcao mostra-se plenamente cabivel.

- A entrega do imével além do prazo de
tolerancia previsto no contrato por culpa exclusiva
da construtora acarreta o seu dever de indenizar.

- Apelo do demandado desprovido e provido o
apelo do autor.

VISTOS, relatados e discutidos os presentes autos.

ACORDAM os integrantes da Terceira Camara Civel do
Tribunal de Justica da Paraiba, a unanimidade, em NEGAR
PROVIMENTO AO APELO DA DEMANDADA (primeiro apelo) e DAR
PROVIMENTO ao apelo da demandante (segundo apelo), nos termos do
voto do Relator e da certiddo de julgamento de fl. 203.

RELATORIO

Cuida-se de Apelagdes Civeis interpostas em face de
sentenca que, nos autos da “Ac¢ao de Rescisao Contratual com
Cobrancga de Multa c/c Devolugao de Parcelas Pagas e Arras/Sinal c/c
Dano Moral e Pedido de Tutela Antecipada”, julgou parcialmente
procedente o pedido deduzido na exordial por EDIONES PEDROSA
NOGUEIRA contra VERA CRUZ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

Na sentenca (fls. 167/168 v), o juizo a quo julgou
parcialmente procedente os pedidos do autor, reconhecendo que a culpa
pela rescisdo do contrato foi exclusivamente da demandada, para:

1) Declarar rescindido o contrato de compra e
venda de imdvel firmado entre as partes;

2) Condenar a promovida na obrigagéo de restituir
ao promovente todos os valores pagos por ele,
incluindo o sinal;

3) Condenar a ré na obrigacdo de pagar ao
demandante a multa contratual no valor de 10%
sobre o saldo devedor, atualizado até 26/09/2014.
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Irresignada, a empresa demandada interpds recurso de
apelacéo (fls. 171/176). Em suas razdes, defende que deve ser afastada a
rescisdo contratual e, via de consequéncia, a multa rescisoria, porquanto o
atraso na entrega do imovel se deu por fatos alheios a sua vontade e
decorreram da crise econdmica que atravessa nosso pais, ocasionando a
elevacdo do preco da mao-de-obra e materiais de constru¢do. Ao final,
pugna pela reforma da sentenca.

O autor também interpds recurso de apelagéao (fls. 182/186),
aduzindo que a nao entrega do imoével no prazo ajustado frustrou suas
expectativas, gerando, portanto, danos morais.

Devidamente intimados, apenas o promovente apresentou
contrarrazées (fls. 178/181), pugnando pela manutengdo da sentenga
recorrida no ponto combatido pela demandada.

Instada a se pronunciar, a douta Procuradoria-Geral de
Justica deixou de emitir parecer conclusivo, porquanto inexiste interesse
publico que recomende sua intervengao obrigatdria (fls. 195/196).

E o relatorio.
VOTO.

Presentes os pressupostos recursais de admissibilidade
recursal (intrinsecos’ e extrinsecos?), conhego de ambos os apelos.

Sem preliminares ou prejudicial de mérito, passo a analise
conjunta dos apelos.

Inicialmente, tenho que a relagao juridica estabelecida por
contrato de promessa de compra e venda de bem imdvel entre as
empresas construtora/incorporadora do empreendimento e o futuro
proprietario do imével é de consumo, pois se amolda aos requisitos
qualificadores de tal relagao, expostos nos arts. 1° a 3° da Lei n° 8.078/90
(Cdédigo de Defesa do Consumidor).

Quanto ao mérito, defende a demandada (primeira apelante)
que deve ser afastada a rescisao contratual e, via de consequéncia, a multa
rescisoéria, porquanto o atraso na entrega do imével se deu por fatos alheios
a sua vontade e decorreram da crise econdmica que atravessa nosso pais,
ocasionando a elevacdo do preco da mao-de-obra e materiais de
construgao.

Ja a parte autora, segunda apelante, sustenta que a nao
entrega do imdvel no prazo ajustado frustrou suas expectativas, gerando,
portanto, danos morais.

Pois bem.

De uma anadlise dos autos, vejo que as partes firmaram
contrato de promessa de compra e venda de imovel (fls. 16/24), cujo prazo

1 Legitimidade, interesse, cabimento e inexisténcia de fato impeditivo e extintivo.
2 Tempestividade e regularidade formal.
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para entrega do empreendimento, ja computada a prorrogacdo de 180
(cento e oitenta) dias, se encerrou em 26/09/2014, porém sem a efetiva
entrega do imdvel.

Isso porque, segundo os argumentos da primeira apelante, o
atraso na entrega do imovel se deu em decorréncia da crise econdmica que
atravessa nosso pais, ocasionando a elevacao do pre¢co da mao-de-obra e
materiais de construgdo, o que deve ser considerada fortuito interno da
atividade lucrativa da ré, fornecedora que, frente ao consumidor, nos
termos dos arts. 12 e 14 do Cddigo de Defesa do Consumidor, possui
responsabilidade objetiva.

Some-se, ainda, que em casos tais, a prépria tolerancia de
180 (cento e oitenta) dias prevista contratualmente para entrega do imoével
serve justamente para acobertar os imprevistos que ensejaram o atraso na
conclusao da obra.

De mais disso, embora sustente que o empreendimento ja foi
concluido, ndo aportou aos autos qualquer comprovacao nesse sentido.

Nesse cenario, a impontualidade na entrega da unidade
imobiliaria adquirida na planta, por culpa da responsavel pelo
empreendimento, justifica a rescisdo da avenga, bem como a devolugéo de
toda a quantia paga, de modo a conduzir as partes ao status quo ante.

No caso de previsdo de clausula penal compensatéria, com
0 escopo de indenizar eventuais danos materiais sofridos, em razao do
atraso na entrega do imovel pela construtora, sua aplicagdo mostra-se
plenamente cabivel.

Isso porque, o contrato entabulado entre as partes prevé em
sua clausula vigésima terceira uma clausula penal, a titulo de multa no
percentual de 10% (dez por cento) (fl. 23 v). Veja-se:

“‘Em caso de descumprimento dos termos do presente
contrato, fixa-se o percentual de 10% (dez por cento), a
titulo de multa, calculado sobre o saldo devedor atualizado
até a data do evento, conforme estabelecido neste contrato,
a ser pago pela parte CONTRATANTE responsavel.” (grifos
acrescidos).

No tocante a restituicdo dos valores deve ser feita de forma
imediata e integral, conforme decidido pelo juizo a quo.

Com efeito, a jurisprudéncia do STJ € pacifica ao afirmar
que, na hipétese de resolucido de contrato de promessa de compra e venda
de imédvel, a devolugéo das parcelas deve ser realizada de forma imediata e
em parcela unica, entendimento sedimentado no julgamento do recurso
especial representativo da controvérsia. Veja-se:

RECURSO  ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. DIREITO DO
CONSUMIDOR. CONTRATO DE COMPRA DE IMOVEL.
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DESFAZIMENTO. DEVOLUCAO DE PARTE DO VALOR
PAGO. MOMENTO. 1. Para efeitos do art. 543-C do CPC:
em contratos submetidos ao Cédigo de Defesa do

Consumidor, é abusiva a clausula contratual que
determina a restituicao dos valores devidos somente ao
término da obra ou de forma parcelada, na hipotese de
resolugcdo de contrato de promessa de compra e venda
de imoével, por culpa de quaisquer contratantes. Em tais
avencgas, deve ocorrer a imediata restituicao das
parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento. 2. Recurso especial ndo provido. (REsp
1300418/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 13/11/2013, DJe
10/12/2013)

No tocante ao pedido de dano moral, vejo que 0 nao
cumprimento do contrato pela apelante causou transtorno e abalo moral ao
recorrido que extrapolaram a esfera do mero aborrecimento, afetando o seu
direito a moradia, frustrando o desejo da casa propria escolhida, sem que
houvesse sido entregue o imovel, embora ja ultrapassado o prazo previsto,
surgindo, dai, o dever de indenizar.

Incabivel, portanto, querer transferir para o consumidor o
Onus decorrente do risco da atividade daquele que com ela lucra, conforme
dispde o art. 927, § unico do Cadigo Civil:

Art. 927. A quele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar
dano a outrem, fica obrigado a repara-lo.

Paragrafo unico. Havera obrigacdao de reparar o dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em
lei, ou quando a atividade normalmente desenvolvida pelo
autor do dano implicar, por sua natureza, risco para direitos
de outrem.

Sobre a tematica:

[...] Quanto ao atraso na entrega do imodvel, cabe decidir se
a demora na emissdao do “habite-se” representava forga
maior (...). N esta medida, forca maior é o 'acontecimento
que escapa a toda diligéncia, inteiramente estranho a
vontade do devedor da obrigacdo (Sérgio Cavalieri, P
rograma de Responsabilidade Civil, 92 ed., Sdo Paulo, Atlas,
2010, p. 68). (...) No caso, ainda que se admita que os
fatos alegados eram imprevisiveis e inevitaveis, isso
ndo exclui a responsabilidade do fornecedor, tendo em
vista que tais acontecimentos decorrem do risco da
atividade exercida. E reconhecido pela doutrina como
fortuito interno. (...) SERGIO CAVALIERI FILHO ensina que
o fortuito interno 'assim entendido o fato imprevisivel e,
por isso, inevitavel, ndao exclui a responsabilidade do
fornecedor porque faz parte da sua atividade, liga-se
aos riscos do empreendimento (‘omissis'); se o fato se
deu durante a prestacdo do servico, 'ndo importa saber o
motivo que determinou o defeito; o fornecedor é sempre
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vejamos:

responsavel pelas suas consequéncias, ainda que
decorrente de fato imprevisivel e inevitavel' (cf. Programa de
direito do consumidor. Sao Paulo, Ed. Atlas, 2008, n. 152, p.
256)" (TJSP, Ap. 9091474-84.2009.8.26.0000, 72 Cam. de
Dir. Privado, Rel. Des. Luiz Anténio Costa, j. 25/04/2012 g.n.

“Compromisso de compra e venda. Atraso na entrega da
obra. Alto volume de chuvas e aquecimento do mercado
na atividade de construgao civil que nao caracterizam
forca maior. Caso fortuito interno inerente a atividade do
incorporador imobiliario. Abusividade da clausula que
prevé a exclusao da responsabilidade por casos de forca
maior assimilados ou presuncido de casos fortuitos. (. . .)
"(TJSP, Ap. 0023220-23.2011.8.26.0590, 10® Cam. de Dir.
Privado, Rel. Des. Araldo Telles, j. 13/08/2013. [grifei].

A Jurisprudéncia desta Corte € no mesmo sentido. Senédo

APELACOES. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
PERDAS E DANOS. PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE
DEFESA. REJEICAO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
OBRA PARALISADA SEM MOTIVO JUSTIFICAVEL.
COMPROVAGAO. RESTITUICAO INTEGRAL DOS
VALORES ADIMPLIDOS PELOS PROMITENTES
COMPRADORES. POSSIBILIDADE. DANO MORAL
CONFIGURADO. DESNECESSIDADE DE ALTERACAO
DO QUANTUM INDENIZATORIO. OBEDIENCIA AOS
PRINCIPIOS DA RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE. DESPROVIMENTO DOS
RECURSOS. - Inexistem duvidas acerca da paralisagao das
obras de infraestrutura do condominio, inclusive com
inUmeras agdes existentes no TJPB, justificando-se, assim,
o pedido dos autores de rescisdo contratual, ndo havendo,
portanto, que se falar em impossibilidade da resolugao, uma
vez que a causa foi dada pelas proprias demandadas. -
"Decorrente da rescisao contratual, em virtude da mora
injustificada da Construtora, promitente vendedora, a
devolugéo integral das parcelas pagas é medida de rigor e
esta em consonancia com a orientagao preconizada por esta
Corte Superior." - A indenizagao 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 nao
pode ensejar enriquecimento sem causa, nem pode ser
infimo, a ponto de nao coibir a reincidéncia em conduta
negligente. (TJPB - ACORDAO/DECISAO do Processo N°
00140972720138150011, 4% Cémara Especializada Civel,
Relator DES JOAO ALVES DA SILVA , j. em 17-03-2016).

- APELACAO CIVEL - RESCISAO CONTRATUAL C/C
INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS -
AQUISICAO DE BEM IMOVEL - ATRASO NA CONCLUSAO
DO CONDOMINIO - FATO RECONHECIDO PELA
PROPRIA PARTE PROMOVIDA -DANOS MORAIS
CONFIGURADOS - QUANTUM INDENIZATORIO -
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REDUCAO DO VALOR - PROVIMENTO PARCIAL. A
entrega do imoével além do prazo de tolerancia previsto
no contrato por culpa exclusiva da construtora acarreta
o seu dever de indenizar. [...] VISTOS, RELATADOS E
DISCUTIDOS os presentes autos acima identificados. (TJPB
- ACORDAO/DECISAO do Processo N°
00017041020088150411, 37 Cémara Especializada Civel,
Relator DES SAULO HENRIQUES DE SA E BENEVIDES, j.
em 21-09-2015)

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS C/C PEDIDO DE FIXACAO DE
MULTA POR DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INCIDENCIA'° DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. ATRASO NA ENTREGA DE BEM IMOVEL.
FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO. ART. 14, CAPUT e
§ 1° do CDC. CONSTRANGIMENTOS SUPORTADOS.
DEVER DE INDENIZAR. MANUTENCAO DO DECISUM.
DESPROVIMENTO. Caracteriza dano moral indenizavel a
conduta da construtora de procrastinar, sem motivo
justificado, a entrega das chaves do imoével, frustrando
o sonho do comprador de ter a casa propria. A
quantificagdo do dano moral obedece ao critério do
arbitramento judicial que norteado pelos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade, fixara o valor,
levando-se em conta o carater compensatério para a vitima
e o punitivo para o ofensor. (TJPB - ACORDAO/DECISAO
do Processo N° 00375238820088152001, 3% Céamara
Especializada Civel, Relator DESA. MARIA DAS GRACAS
MORAIS GUEDES , j. em 23-02-2016).

Assim, confirmada a presencga do ilicito e do dano moral,
cabe fixar o valor da indenizagao.

No que diz com o quantum indenizatério, valho-me do
magistério de Humberto Theodoro Junior:

“Impde-se a rigorosa observancia dos padrbes adotados
pela doutrina e jurisprudéncia, inclusive dentro da
experiéncia registrada no direito comparado para evitar-se
que as acgbes de reparacdo de dano moral se transformem
em expedientes de extorsdo ou de espertezas maliciosas e
injustificaveis. As duas posi¢des, sociais e econémicas, da
vitima e do ofensor, obrigatoriamente, estardo sob analise,
de maneira que o juiz ndo se limitara a fundar a condenacao
isoladamente na fortuna eventual de um ou na possivel
pobreza do outro. ( Dano Moral , Editora Juarez de Oliveira,
22 edigao, 1999, p. 43)".

Com efeito, para a quantificacdo do valor a ser arbitrado a
titulo de danos morais, em que pese n&o haver critérios objetivos para a
sua fixagdo, doutrina e jurisprudéncia observam certos parametros, tais
como, as peculiaridades do caso concreto, a capacidade econémica das
partes, a extensdo do dano e o carater pedagogico e reparatorio da
medida.
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No caso dos autos, tenho que o valor da indenizagdo deve
ser fixado em R$ 10.000,00 (dez mil reais), a qual guarda a devida
razoabilidade e proporcionalidade e, acima de tudo, cumpre sua fungao
pedagogica e reparatéria da medida.

DISPOSITIVO

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO AO APELO DA
DEMANDADA (primeiro apelo) e DOU PROVIMENTO ao apelo da parte
demandante (segundo apelo), condenando-a em danos morais, 0s
quais fixo em R$ 10.000,00 (dez mil reais), com juros de mora a contar da
citagdo (art. 405 do CC) e corregao monetaria a partir da presente decisao
(Stmula 362 do STJ). Nos termos do art. 85, §§ 1° e 11, do NCPC?, majoro
para 20% (vinte por cento) a verba honoraria sucumbencial.

E como voto.

Presidiu a Sessao o Exmo. Sr. Des. José Aurélio da Cruz.
Participaram do julgamento, o Exmo. o Des. José Aurélio da Cruz, (relator),
a Exma. Des?®. Maria das Gracas Morais Guedes e o Exmo. Dr. Marcos
William de Oliveira, Juiz convocado em substituicido ao Exmo. Des. Saulo
Henriques de Sa e Benevides.

Presente ao julgamento a Dra. Ana Candida Espinola,
Promotora de Justica.

Sala de Sessoes da Terceira Camara Civel do Tribunal de
Justica da Paraiba, Jodo Pessoa, 14 de junho de 2016.

DESEMBARGADOR José Aurélio da Cruz
RELATOR

3 Art. 85. A sentenca condenara o vencido a pagar honoréarios ao advogado do vencedor: § 12
Sao devidos honorarios advocaticios na reconvencdo, no cumprimento de sentenca,
provisério ou definitivo, na execugdo, resistida ou ndo, e nos recursos interpostos,
cumulativamente. [...] § 11. O tribunal, ao julgar recurso, majorara os honorarios fixados
anteriormente levando em conta o trabalho adicional realizado em grau recursal,

observando, conforme o caso, o disposto nos §§ 29 a 62, sendo vedado ao tribunal, no
cObmputo geral da fixagdo de honorarios devidos ao advogado do vencedor, ultrapassar os

respectivos limites estabelecidos nos §§ 22 e 39 para a fase de conhecimento. ;
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