PODER JUDICIARIO DO ESTADO DA PARAIBA
"), TRIBUNAL DE JUSTICA
GAB. DES. ROMERO MARCELO DA FONSECA OLIVEIRA

ACORDAOQ

APELACAO N.° 0017829-16.2013.815.0011.

ORIGEM: 2. Vara Civel da Comarca de Campina Grande.

RELATOR: Ricardo Vital de Almeida, Juiz convocado para substituir o Des. Romero Marcelo da
Fonseca Oliveira.

APELANTE: SP-08 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Q-3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
ADVOGADQO: Priscilla Raquel Alves Lima.

APELADO: Clatdio Silva Soares ¢ Marina Suénia de Aratjo Vilar Soares.

ADVOGADO: Marcus Anténio Lucena Nogueira.

EMENTA: ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL E RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS CUMULADA COM DANOS MORAIS. PROCEDENCIA DO
PEDIDO. APELACAO. PRELIMINAR. CERCEAMENTO DE DEFESA.
INOCORRENCIA. APLICACAO DO ART. 131, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. LIVRE CONVENCIMENTO DO JUIZ. POSSIBILIDADE DE
UTILIZACAO DA PROVA EMPRESTADA. REJEICAO DA PREFACIAL.
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. VIABILIDADE.
PRECEDENTE DESTE TRIBUNAL. OFENSA IMATERIAL. CONFIGURACAO.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS FIXADOS EM OBSERVANCIA AOS
PARAMETROS JURISPRUDENCIAIS. MANUTENCAO DO QUANTUM
INDENIZATORIO. MANUTENCAO DA SENTENCA. DESPROVIMENTO DO
APELO.

1. 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 formacao do seu convencimento.

2. Nos contratos sinalagmaticos, uma obrigacdo somente pode ser exigida apds o
cumprimento da contraprestacao correspondente, a teor do art. 476, do Cédigo Civil.

3. Restando evidenciada nos autos a mora da incorporadora com o cumprimento de
suas obrigagdes contratuais, ¢ de se rescindir o pacto celebrado entre as partes.

“Com a rescisdo do contrato de compromisso de compra e venda do imovel, por
culpa exclusiva do promitentevendedor, impoe-se a restitui¢do integral da quantia
paga pelo promitente-comprador, com o retorno das partes ao status quo ante e o
afastamento do enriquecimento ilicito” (TIMG — AC 1.0105.10.024248-3/001, Rel.
Des. Alvimar de Avila, 12* CC, julgado em 04/12/2013).

4. A indenizagdo por dano moral deve se pautar na razoabilidade e
proporcionalidade, e ser capaz de adequar na justa medida, a adversidade suportada,
sendo, pois, compensatoria e punitiva a0 mesmo tempo.

5. Cabivel a indenizagao moral para reparar os prejuizos suportados pelo consumidor
e, principalmente, inibir novas e similares condutas por parte da empresa ofensora.

VISTO, relatado e discutido o presente procedimento referente a Apelagao
n.° 0017829-16.2013.815.0011, em que figura como Apelante SP-08




Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Q-3 Empreendimentos Imobiliarios e como
Apelados Claudio Silva Soares e Marina Suénia de Aratjo Vilar Soares.

ACORDAM os eminentes Desembargadores integrantes da Colenda
Quarta Camara Especializada Civel do Tribunal de Justiga da Paraiba, a
unanimidade, acompanhando o Relator, em conhecer a Apelacio para rejeitar a
preliminar suscitada e, no mérito, negar-lhe provimento.

VOTO.

SP-08 Empreendimentos Imobiliarios Ltda e Q-3 Empreendimentos
Imobilidrios Ltda. interpoés Apelagdo contra a Sentenca prolatada pelo Juizo da 2.*
Vara Civel da Comarca de Campina Grande, f. 269/286, nos autos da Ac¢do de
Resolugao Contratual e Restituicdo de Valores ¢/c Perdas e Danos e Damos Morais
em face delas ajuizada por Claudio Silva Soares e Marina Suénia de Araujo Vilar
Soares, que julgou procedente o pedido, declarando rescindido o contrato entre as
partes e condenou-as a restituirem aos Autores todos os valores pagos em razao do
contrato rescindido, incluindo os pagamentos realizados a titulo de comissdo de
corretagem, arras e/ou sinal e de indenizagdo a titulo de danos morais no valor de R$
15.000,00 para cada demandante, bem como ao pagamento de honorarios
advocaticios no percentual de 15% do valor da condenagao.

Em suas razdes, f. 69/74, as Apelantes suscitaram, preliminarmente, o
cerceamento de defesa, sob o fundamento de que o decisério combatido teria sido
embasado em prova emprestada que ainda ndo foi concluida, porquanto estaria
pendente de manifestacdo do especialista acerca de quesitos formulados.

No mérito, sustentaram a validade do contrato em razdo de inexistir atraso
nas obras de infraestrutura que justifique a rescisdo contratual, alegando que a
paralisagdo ocorrida se deu por for¢a de uma decisdo liminar proferida nos autos de
outra a¢do (Nunciacdo de Obra Nova), fato imprevisivel que independe de suas
vontades.

Afirmaram que as edificagdes estruturais estariam em fase de finalizagdo,
dentro do cronograma estabelecido pelo Municipio e pela legislagdo de regéncia,
situag@o que confirmaria a auséncia de sua inadimpléncia.

Aduzem, ainda, que o Juizo ndo atentou para a natureza do contrato
celebrado, devendo o bem servir de garantia de pagamento ¢ apenas o valor que
excedesse o débito restituido aos Promoventes.

Asseveraram, por fim, que deve ser observada a responsabilidade solidaria na
devolucao da comissdao de corretagem a elas imposta, além de ndo ser cabivel os
danos morais perseguidos pelo autor, pugnando, alternativamente, por sua
minoracao.

Nas Contrarrazdes, f. 328/333, os Apelados alegaram rebateram as alegagoes
das Apelantes, requerendo o desprovimento do Recurso.

A Procuradoria de Justiga emitiu Parecer, f. 340/343, opinando pela rejeigao
da preliminar, sem manifestagao sobre o mérito.

E o Relatério.




Presentes os Requisitos de admissibilidade, conhego do Recurso.

As incorporadoras suscitam, preliminarmente, o cerceamento de defesa, pela
utilizagdo de prova emprestada ainda nao concluida, ante a auséncia de respostas dos
quesitos por elas apresentados, na pericia realizada.

O cerceamento do direito de defesa ocorrerd quando existir qualquer
limitacdo indevida a producdo de provas por uma das partes, em detrimento da
pretensdo visada com a demanda, ensejando a nulidade do ato tido como restritivo,
haja vista a flagrante violacdo ao principio do devido processo legal, insculpido no
art. 5°, LIV, da Constituicao Federal.

Todavia, em determinadas situagdes processuais, mais especificamente,
quando a hipotese comportar questdo meramente de direito e for possivel o
julgamento antecipado da lide, serd dispensavel a producdo probatdria, ndo se
traduzindo, sob qualquer aspecto, em cerceamento do direito de defesa, tampouco
implicando em encerramento precoce da instru¢do probatoria.

Ademais, o destinatéario da prova ¢ o julgador, sendo sua prerrogativa aferir o
amadurecimento do acervo probatério, objetivando a formacdo de seu
convencimento, devendo interromper a marcha processual sempre que a questdo
controvertida ja estiver devidamente esclarecida.

Nesse sentido € a jurisprudéncia patria:

PROCESSUAL. ADMINISTRATIVO. VIOLACAO DOS ARTS. 458 E 535 DO
CPC. INOCORRENCIA. PRODUCAO DE PROVAS. CERCEAMENTO DE
DEFESA NAO CONFIGURADO. ACORDAO EMBASADO EM FATOS E
PROVAS. REVISAO. SUMULA 7/STJ. 1. A Corte de origem apreciou todas as
questdes relevantes ao deslinde da controvérsia de modo integral ¢ adequado, apenas
ndo adotando a tese vertida pelo agravante. Os fundamentos do aresto a quo sdo
cristalinos. Inexistem, portanto, omissdes, contradi¢gdes, obscuridades ou auséncia de
motivacdo a sanar. 2. Em atendimento ao Principio do Livre Convencimento
Motivado do Juiz, o magistrado pode denegar pedido de producdo de provas que
considera prescindivel para o julgamento da lide, sem que tal procedimento configure
cerceamento de defesa. 3. O Juizo a quo entendeu desnecessaria a produgdo de mais
prova para o julgamento da demanda. No presente caso, apurar a insuficiéncia das
provas exige o reexame de matéria fatico-probatoria, o que faz aplicavel a Sumula
7/STJ. 4. As instancias ordinarias concluiram pela improcedéncia do pedido
amparadas na conclusdo de que as tarefas desempenhadas pela autora, ora agravante,
ndo sdo exclusivas do cargo de analista previdenciario, ndo estando configurado,
assim, o desvio de funcdo. A alteragdo desse entendimento, na forma pretendida,
demandaria a incursao no acervo fatico probatério dos autos, o que encontra dbice na
Stmula 7/STJ. 5. Agravo regimental ndo provido. (Processo AgRg no AREsp
295472/RS AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
2013/0034050-9 Relator(a) Ministro CASTRO MEIRA (1125) Orgao Julgador T2 -
SEGUNDA TURMA Data do Julgamento 21/05/2013 Data da Publicagdo/Fonte DJe
28/05/2013)

Assim, analisando o presente caso, ndo ha como prosperar as razdes
suscitadas pelas Apelantes, concernentes a existéncia de cerceamento do direito de
defesa decorrente da impossibilidade de utilizacdo da prova emprestada, uma vez
que, apoOs firmar sua convic¢do, tornou-se dever, e ndo mera faculdade, do
Magistrado a quo, proceder com o regular julgamento da lide.

Com efeito, ndo tendo a sentenga violado o principio constitucional da ampla
defesa e do contraditorio, constante do art. 5°, LV, da Constitui¢ao Federal de 1988,




torna-se irrazodvel a anulacdo de tal decisdo, j4 que ndo houve qualquer
comprometimento a higidez do presente feito, sendo a rejeicdo da preliminar arguida
pelas Apelantes medida que se impde.

No mérito, os Autores, ora Apelados, propuseram agdo de resolucdo de
contrato de promessa de compra e venda de imével, em decorréncia da demora na
entrega do bem, pugnando pela restituicdo dos valores ja adimplidos e a reparagdo
indenizatoria pelos danos morais suportados.

No caso dos autos, verifica-se que ndo ha mais o interesse dos Apelados na
compra do terreno questionado, de modo que pleiteiam o fim da avenga invocando a
exce¢do do contrato ndo cumprido, pelo que para o deslinde da questdo, cumpre
averiguar se as Promovidas, ora Apelantes, realmente, ndo observaram suas partes
no acordo, desenvolvendo a estrutura do loteamento fora do prazo, haja vista que
nao poderiam os Apelados serem obrigados a continuar esperando, indefinidamente,
pela entrega do lote.

Analisando o contrato de f. 26/45, verifica-se que ndo existe uma data
especifica para a entrega do imodvel, tendo sido, apenas, vinculada ao cumprimento
do cronograma de execucao da obra aprovada pelo 6rgao municipal competente.

Desta feita, entendendo haver necessidade da realizagdo de pericia a fim de
verificar, in loco, o estigio das edificagdes estruturais do empreendimento
imobilidrio denominado Campos do Conde, restou consignado no laudo pericial, f.
254:

Feita toda a vistoria do empreendimento em construgdo, e ante a auséncia de qualquer
documento técnico que viesse auxiliar no processo pericial, este perito conclui que se
trata de uma obra paralisada, ndo cabendo, portanto, em nivel de pericia, tecer
comentarios quanto a legalidade dos autos administrativos que ocasionou a
paralisacdo das obras nas condi¢des em que se encontram, e assim sendo vem o perito
apenas dizer que, tecnicamente tais obras paralisadas necessitardo de periodo superior
a um ano de execugdo do ponto em que se encontram até sua conclusdo final, o que
certamente causard prejuizos aos conddminos que se encontram regularmente
adimplentes com suas obriga¢des para com o empreendimento.

Portanto, inexistem duvidas acerca da paralisagdo das obras de infraestrutura
do condominio, justificando-se, assim, o pedido do autor de rescisdo contratual, ndo
havendo que se falar em impossibilidade da resolugdao, uma vez que a causa foi dada
pelas proprias demandadas.

Os atos que levaram o comprador a postular a rescisdo do contrato foram de
responsabilidade exclusiva das demandadas, haja vista a paralisacdo das obras do
condominio.

Nos contratos sinalagmaticos, uma obrigacdo somente pode ser exigida apos
o cumprimento da contraprestacdo correspondente, a teor do art. 476, do Codigo
Civil:
“Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de cumprida a sua
obrigacao, pode exigir o implemento da do outro.”




Nesse sentido tem entendido o Superior Tribunal de Justica e esta Corte'.

Inexistindo culpa dos promitentes compradores na rescisdo do contrato, as
empresas deverdo proceder a restituicdo de todos os valores pagos, inclusive
comissao de corretagem, arras e/ou sinal.

No tocante ao dano moral, sabe-se que este se relaciona diretamente com os
prejuizos ocasionados aos direitos da personalidade, como a honra, a imagem, a
integridade fisica e psicologica, etc, pelo que a afronta de quaisquer dessas
premissas atinge diretamente a dignidade do individuo, configurando-se hipdtese
para uma agdo compensatdria pelo abalo imaterial.

'“RECURSO ESPECIAL - EMBARGOS DE DECLARAGCAO MANIFESTAMENTE PROCRASTINATORIOS
— NAO-CARACTERIZACAO - MULTA - AFASTAMENTO - ACAO DE COBRANCA — EXCECAO DO
CONTRATO NAO CUMPRIDO — RECONHECIMENTO - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1. A
aplicacdo da multa prevista no paragrafo unico do artigo 538 do Codigo de Processo Civil exige que os
declaratorios sejam manifestamente protelatorios, ndo caracterizado, in casu. 2. A exceptio non adimpleti
contractus esti para os contratantes como uma maneira de assegurar o cumprimento reciproco das
obrigacdes assumidas.O descumprimento parcial na entrega da unidade imobiliaria, assim como o receio
concreto de que o promitente vendedor nio transferirda o imdével ao promitente comprador, impde a
aplicacdo do instituto da excecio do contrato nio cumprido. 4. Recurso parcialmente provido.” (STJ. Resp n°®
1193739. Rel. Min. Massami Uyeda. J. em 03/05/2012). Grifei.

CIVIL e PROCESSUAL. Apela¢ido Civel. Compromisso de compra e venda de imoveis. Rescisdo contratual.
Inadimpléncia da promitente vendedora. Ocorréncia. Restitui¢do integral dos valores pagos. Cabimento.
Honorarios advocaticios sucumbenciais. Manutengdo do percentual fixado. Aplicagdo do art. 20, § 3° do CPC.
Desprovimento. - Constatada culpa da promitente vendedora pela rescisdo contratual, descabe se falar em
retengdo de qualquer percentual, ja que tal fato consistiria em flagrante enriquecimento ilicito, verdadeiro
"prémio" para a parte que descumpre o contrato, inadmissivel no nosso sistema juridico. - Com a rescisdo do
contrato de compromisso de compra e venda de imovel, por culpa exclusiva do promitente-vendedor, impoe-se a
restituigdo integral da quantia paga pelo promitente-comprador, com o retorno das partes ao status quo ante e o
afastamento do enriquecimento ilicito. (TJMG - Apela¢do Civel 1.0105.10.024248-3/001, Relator(a): Des.(a)
Alvimar de Avila, 12¢ CAMARA CIVEL, julgamento em 04/12/2013, publica¢do da simula em 13/12/2013) - Os
honordrios advocaticios de 15% (quinze por cento) sobre o valor a ser restituido no compromisso de compra e
venda retribuem, com equilibrio e justeza, o trabalho, o

zelo, a dedica¢do e a combatividade do advogado que busca a rescisdo contratual. (TJPB, AC 0033562-
71.2010.815.2001, Rel. Juiz Convocado Aluizio Bezerra Filho, para substituir o Des. Abraham Lincoln da Cunha
Ramos, Julgado em 18/11/2014) - destaquei

“PRELIMINAR. ILEGITIMIDADE PASSIVA. EMPRESA IMOBILIA- RIA. VENDA DE TERRENOS EM
LOTEAMENTO. INTERMEDIACAO. VICIOS NO BEM. PRETENSA PUBLICIDADE ENGANOSA.
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DE TODOS OS FORNECEDORES. ART. 18 DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR.FORNECEDORES. REJEICAO. Caso a empresa imobilidria intermedeie a venda de unidade
imovel com vicio, em especial por haver suposta publicidade enganosa, cumpre considera-la solidariamente
responsavel pelos prejuizo causado ao consumidor. CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR.
OBRIGACAO DE FAZER C/C INDENIZACAO.

ANTECIPACAO DE TUTELA. DEFERIMENTO PARCIAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO DO AUTOR. VENDA
DE IMOVEIS EM LOTEAMENTO. VICIO NO PRODUTO. PUBLICIDADE ENGANOSA.

INADIMPLEMENTO. EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. ART. 476 DO CC/02. VENDEDOR EM
MORA. SUSPENSAO DA EXIGIBILIDADE DA- CONTRAPRESTACAO. POSSIBILIDADE. ANTECIPACAO DE
PROVA. MEDIDA ACAUTELATORIA. AUSENCIA DE PERICULUM IN MORA. PROVIMENTO PARCIAL DO
RECURSO. Em decorréncia da previsdo contida no art. 476 do Cédigo Civil, evidenciada a mora da promitente
vendedora na entrega do imovel negociado, poderd o promitente comprador se eximir do pagamento das
parcelas contratuais.

Embora desnecessario o ajuizamento de demanda cautelar para obter a prova documental perseguida pelo autor
arts. 355 e ss do CPC, o recorrente ndo demonstrou o perigo da demora exigido para tanto, posto se tratar de
providéncia a ser realizada oportunamente na fase de instrugdo, salvo se houver ameaga de desaparecimento.”
(TJPB. AC n°033.2011.002553-4/001. Rel.Juiz Rocardp Vital de Almeida, convocado. J. Em 12/12/2011). Grifei.

“ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. inadimplemento das parcelas pactuadas. Culpa do adquirente.
Inocorréncia. Excegdo de contrato ndo cumprido. Exegese do art. 476 do novo Codigo civil. Imovel entregue com
impostos ndo pagos. Sentenga mantida. Desprovimento. - Ndo merece prosperar a agdo de rescisdo contratual
fundada no inadimplemento da parte ex adversa, ante a aplicagido do principio exceptio non adimpleti
contractus, estampado no art. 476 do novo Codigo Civil, ndo tendo a parte autora cumprido integralmente a
obrigacao pactuada, in casu, a entrega de imovel com os impostos quitados.” (TJPB. AC n° 073.2006.004411-
9/001. Rel. Des. Marcos Cavalcanti de Albuquerque. J. em 13/11/2007). Grifei.




No entanto, também ¢ certo que o mero dissabor, aborrecimento ou irritacao,
por fazer parte do dia a dia da populagdo, ndo é capaz de romper o equilibrio
psicoldgico do homem médio, situagdes em que ndo se confundem com o dano
moral.

No caso em disceptagdo, ¢ evidente que o autor teve frustrada a sua
perspectiva na construcdo da residéncia familiar ante a imprevisibilidade com a
paralisacdo das obras estruturais do condominio, vindo a lhe causar intimeros
transtornos, o que resultou em privagdes, vendo-se prejudicado, dadas as sequelas na
saude financeira da familia, suportando a especula¢do imobiliaria decorrente da
demora no deslinde do litigio, o que, sem titubear, maculou-lhe profundamente o
estado psicolégico.

No tocante ao quantum fixado, concebo que incumbe ao Magistrado arbitrar
a indenizacdo por danos extrapatrimoniais mediante a observacao das peculiaridades
do caso concreto, mensurando as condigdes financeiras do ofensor e a situacdo da
vitima, de modo que a reparacdo ndo se torne fonte de enriquecimento sem causa.

A quantia indenizatoria ndo pode ser inexpressiva, a ponto de ndo atender
aos fins a que se propde, ou seja, deve compensar a vitima e inibir a repeticdo da
conduta ilicita pelo agressor.

Assim, mantenho a verba indenizatoria no valor fixado pelo Juizo, porquanto
demonstra-se em consonancia com os vetores jurisprudenciais de arbitramento de
dano moral, em especial ao tripé, puni¢do-reparagdo-prevencao, adequando-se a
hipotese dos autos.

Posto isso, conhecido o Recurso e rejeitada a preliminar, no mérito,
nego-lhe provimento.

E o voto.

Presidiu o julgamento, realizado na sessdo ordinaria desta Quarta Camara
Especializada Civel do Tribunal de Justica da Paraiba, no dia 28 de junho de 2016,
conforme Certiddo de julgamento, o Exmo. Des. Romero Marcelo da Fonseca
Oliveira e participaram do julgamento, além deste Relator, o Exm.® Des. Frederico
Martinho da Nobrega Coutinho e o Des. Jodo Alves da Silva. Presente a sessdo a
Exma. Procuradora de Justi¢a Dra. Jacilene Nicolau Faustino Gomes.

Gabinete no TJ/PB em Joao Pessoa,

Ricardo Vital de Almeida
Juiz convocado - Relator




