Poder Judicidrio
Tribunal de Justiga do Estado da Paraiba
Gabinete da Desembargadora Maria de Fdtima Moraes Bezerra Cavalcanti

Acérddo

APELAGAO CIVEL N° 0023360-83.2013.815.0011 — Campina Grande-PB.

RELATOR : Desa. Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti
APELANTES : SPE-08 Empreendimentos Imobiliarios Ltda e

Q-3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda
ADVOGADOS : Luis Paulo Germanos — OAB/SP 154.056

Walter José de Brito Marini - OAB/SP 195.920
APELADOS : Sandra Farias Lira e Alexandro Araujo Lira
ADVOGADOS : Mauro Rocha Guedes - OAB/PB 12.557

APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGAGAO DE FAZER
C/IC DANOS MORAIS. AQUISIGAO DE LOTES DE
TERRENO EM  CONDOMINIO  HORIZONTAL.
PARALISAGAO DA OBRA. FATOS IMPREVISIVEIS NAO
COMPROVADOS. SENTENCA. PROCEDENCIA DOS

PEDIDOS. IRRESIGNAGAO. AUSENCIA DE
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL A JUSTIFICAR A
RESCISAO. SENTENCA ESCORREITA.

DESPROVIMENTO DO RECURSO.

-.Diante do retardamento da entrega da estrutura do
condominio, evidencia-se o direito dos apelados a satisfagao
da obrigagéo contratual.

- Em se tratando de relacdo de consumo, eventual
descumprimento de prazo de execugao de obras, ndo é
capaz de excluir o dever de indenizar.

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acima identificados:

ACORDA a Primeira Camara Civel do Tribunal de Justica da
Paraiba, por unanimidade, NEGAR PROVIMENTO AO APELO.

RELATORIO

Trata-se de Apelacdo Civel interposta pela SPE-08
Empreendimentos Imobiliarios Ltda e Q-3 Empreendimentos Imobiliarios
Ltda contra sentenca proferida pelo MM. Juiz de Direito da Comarca da 3.2
Vara da Comarca de Campina Grande-PB que, nos autos da Acdo de
Obrigacdo de Fazer c/c Danos Morais ajuizada por Sandra Farias Lira e
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Alexandro Araujo Lira, julgou parcialmente procedentes os pedidos exordiais
para: a) condenar o réu na obrigacao de fazer, consistente esta na conclusao
total da obra, nos moldes delineados no contrato firmado entre as partes, com
a execucdo de todos os atos necessarios a possibilitar a construcdo da
residéncia dos autores no citado empreendimento, fixando o prazo de
90(noventa dias) para a sua efetiva e total conclusdo, sob pena de conversao
em perdas e danos, como previsto pela legislacdo atinente a matéria, com o
valor referente ao total pago pelos autores com a aquisicao do imovel descrito
na inicial, no montante de R$ 66.960,00(sessenta e seis mil, novecentos e
sessenta reais), devidamente corrigido pelo INPC a partir da data do evento
danoso(Sumula 43 do STJ), ou seja, a partir da data dos respectivos
pagamentos, acrescidos também de juros de mora de 1%(um por cento) ao
més, estes, incidentes a partir da citacdo (art. 405 do Cddigo Civil); b)
condenar as promovidas, de forma solidaria, ao pagamento de indenizagao por
danos morais suportados no valor de R$ 5.000,00(cinco mil reais) para cada
demandante. Ressaltou, ainda, que os valores a serem restituidos a parte
autora deverdo ser pagos na forma simplificada e deverdo ser corrigidos
monetariamente pelo INPC a partir da data do evento danoso (Sumula 43 do
STJ), ou seja, a partir dos respectivos pagamentos, acrescidos de juros de
mora de 1%(um por cento) ao més, incidentes a partir da citagao (art. 405 do
Cadigo Civil).

E com relagdo aos danos morais, a verba condenatoria devera
ser corrigida monetariamente pelo INPC a partir da data da prolacdo desta
sentenga (Sumula 362 do STJ) e com juros de mora de 1%(um por cento) ao
més, incidentes também a partir da data da citagdo, apos o que, o pagamento
devera ser feito de forma igualitaria entre os autores.

Em face do decaimento de parte minima do pedido, condenou
as rés ao pagamento de honorarios advocaticios, arbitrados em 15%(quinze
por cento) do valor da condenacéao (fls. 289/297)

Irresignadas com tal decisdo, as empresas demandadas
interpuseram o vertente recurso, requerendo a modificacdo da sentenga com
base nos seguintes argumentos: 1) ndo ocorréncia de descumprimento
contratual por parte dos apelantes em razao da inexisténcia de atraso de obra;
2) do fato de terceiro e do caso fortuito ou forga maior, ndo havendo que se
falar em qualquer conduta ilicita tampouco em perdas e danos conforme
previsto no art. 393 do Cadigo Civil; 3) auséncia de configuragdo dos
pressupostos da responsabilidade civil; 4) impossibilidade de conversdo em
perdas e danos; 4) impossibilidade de condenagdo a obrigagdo de fazer; 5)
inexisténcia dos danos morais (fls. 299/327).

Regularmente intimados (fl. 330), a parte adversa nao
apresentou resposta ao recurso (certidao - fls. 330v).

A douta Procuradoria de Justica opinou pelo processamento do
recurso sem manifestacdo de mérito (fls. 337/338).

Desa Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti
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VOTO

Anoto que o caso dos autos € de Apelacdo Civel contra a
sentenga publicada em cartério no dia 10/04/2015 e interposta antes do dia 18
de margo de 2016, dia de inicio da vigéncia do Novo Cédigo de Processo Civil ',
aplicando-se o antigo diploma de 1973, sob pena de malferir-se os artigos 1°,
14 e1.046, todos do CPC/2015, além do art. 6° da LINDB e art. 5° inciso
XXXVI, da Constituicao Federal.

Sendo assim, passo a apreciacao do recurso a luz do CPC/73.

Versam os presentes autos sobre acdo de obrigagdo de fazer
firmada em contrato de promessa de compra e venda ndo cumprido em virtude
de atraso na entrega dos imdveis e indenizagao por danos morais advindos de
tal conduta.

Nas razdes do recurso, almejam as apelantes a modificagdo da
sentenca, argumentando que o atraso de obra foi causado pela composi¢ao do
solo do local e também em raz&o da decisao judicial que determinou o embargo
do empreendimento.

Asseveram, outrossim, a auséncia de responsabilidade civil
diante da ocorréncia de fato de terceiro, caso fortuito ou de forga maior, sendo
descabida a condenagdo em R$ 5.000,00(cinco mil reais). E, por fim, postulam
pela modificacdo da sentengca em relagdo a obrigagdo de fazer, qual seja, a
conclusao total da obra no prazo de 90 dias.

No tocante a alegada existéncia de fato de terceiro causador do
atraso de obra, denota-se que os apelantes ndo conseguiram demonstrar que o
descumprimento contratual se deu unicamente por culpa das dificuldades do
solo e do embargo proveniente de demanda judicial.

A esse respeito, dessume-se do acervo probatério contendo
imagens fotograficas e, sobretudo, da prova pericial emprestada mencionada na
sentencga, que o retardamento das etapas construtivas do Condominio Campos
do Conde, ocorreu por conduta omissiva das recorrentes.

De forma que, em se tratando de obrigacao contratual assumida
no momento da formalizagdo do pacto, a simples alegacéo de que a paralisagao
da obra foi motivada por questao imprevisivel e desmotivada, sem a colagao de
elementos probatérios convincentes, ndo possui o condado de desconstituir a
pretensao autoral e afastar a obrigacdo de fazer e a condenacgéo por danos
morais imposto as apelantes no comando sentencial.

'o prazo de vacatio legis (art. 1.045 do CPC/2015) foi de um ano, sendo a lei publicada em 17/03/2015. O termo final
do prazo contado em ano é dia 17/03/2016. Inclui-se o ultimo dia do prazo na contagem por forga do art. 8°, § 1°, da Lei
Complementar n°. 95/98, que regula a elaboragdo, redagdo, alteragdo e consolidagdo das lei brasileiras. Logo, a
entraga em vigor se da no dia subsequente ao fim do prazo de vacancia, qual seja o dia 18/03/2016. Nesse sentido o
Enunciado Administrativo n® 1 aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo administrativa do dia 2 de marco de 2016.

Desa Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti
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Ademais, a simples afirmag¢ao de auséncia de responsabilidade
civil por forca de caso fortuito ou forgca maior; nao é suficiente para infirmar o
entendimento esbogado na sentenca.

Com efeito, ao que se infere dos termos do contrato(fls. 32/58),
o empreendimento ndo observou o0s prazos contidos no cronograma para
realizacao das obras de infraestrutura.

Nesse contexto, diante do retardamento da entrega da estrutura
do condominio, evidencia-se o direito dos apelados ao cumprimento da
obrigagdo de fazer assumida no instrumento contratual, porquanto ndo é justo
que continuem a esperar a realizagdo de sonho de moradia, provocada pela
omissao dos contratados, mesmo apos a regular quitagdo do imével.

Sobre o dever de ressarcimento pela construtora em caso de
atraso de obra, eis o0s seguintes julgados desta Corte de Justica:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL E
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. ATRASO NAS
OBRAS PELA VENDEDORA. RESCISAO CONTRATUAL.
PERDA DAS PARCELAS PAGAS. INCABIVEL. RETENCAO
DAS ARRAS E COMPENSACAO DE TRIBUTOS E DEMAIS
TAXAS. INADMISSIBILIDADE. REGRA DA EXCEPTIO NON
ADIMPLETI CONTRACTUS. INTELIGENICIA DO ART. 476
DO CC. DANO MORAL. CONFIGURACAO. INDENIZACAO
CORRETAMENTE FIXADA. ACERTO DA DECISAO
RECORRIDA. DESPROVIMENTO. - Tratando-se de
contratos bilaterais, se ha o descumprimento da prestacao
por uma das partes, ndo pode esta exigir o adimplemento da
outra, aplicando-se a regra da "exceptio non adimpleti
contractus”, constante do art. 476, do Cddigo Civil. -
Constatada a culpa da promitente vendedora pela rescisao
contratual, descabe se falar em retengcdo de qualquer
percentual, ja que tal fato consistiia em flagrante
enriquecimento ilicito para a parte que descumpre o contrato,
situacado 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: acdo ou omissao
do agente, nexo causal e o dano. Este teve como causa
direta e imediata o ato de as Promitentes/vendedoras né&o
terem tomado as devidas cautelas para o cumprimento do
contrato, inviabilizando a justa intencdo dos Compradores
acerca da construcdo da moradia propria, situagdo que
resultou em privagoes. 2

PROCESSUAL CIVIL e CIVIL - Apelagao Civil - Loteamento
"Campos do Conde" - Demora na construgdo da obra -
Rescisao contratual - Decretacéo - Procedéncia dos pedidos -
Irresignacgdes - Preliminar - llegitimidade passiva "ad causam"

2(TJPB - ACORDAO/DECISAO do Processo N° 00076152920148150011, 12 Camara Especializada Civel, Relator DES.
LEANDRO DOS SANTOS, j. em 27-09-2016)

Desa Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti
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- Teoria da Assercao - Rejeicdo - Mérito - Defesa de fato de
terceiro, caso fortuito ou forga maior - Nao configuragdo -
Alegacdo da existéncia de embargos sobre a obra -
Circunstancia superada ha tempo - Caracterizagcao de culpa
das empresas - Dano moral - Configurado - Fixacdo -
Principios da razoabilidade e proporcionalidade -
Desprovimento. - Acolhida a teoria da assercdo em nosso
ordenamento, as condicdes da acdo devem ser aferidas
abstratamente, em funcdo do que, para se fazer presente a
legitimidade "ad causam", basta figure, no polo ativo da
demanda, quem, na exordial, afirma-se titular do bem
controvertido, e, no passivo, aquele a quem se atribui a
resisténcia a satisfacdo da pretensdo. - Diante do
inadimplemento contratual da parte adversa, descabe aos
autores continuar pagando mensalmente o previamente
acordado, conforme determinado na sentenca, se a area
comum do imoével néo Ihes foi entregue, inclusive sem haver
qualquer previsdo de quando a obra seria finalizada. -
Dificilmente problemas com o solo poderiam ser classificados
como motivo de for¢ca maior a afastar a responsabilidade das
apelantes.?

Sobre a matéria, o STJ assim se manifestou.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. 1. ARTS. 394 E 395 DO CC/02.
IMPOSSIBILIDADE DE ANALISE. INOVACAO RECURSAL.
2. ATRASO DA OBRA. RESCISAO CONTRATUAL.
EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE NAO
CONFIGURADA. REEXAME FATICO-PROBATORIO E
ANALISE E INTERPRETACAO DAS CLAUSULAS
CONTRATUAIS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. 3. DEMORA
NA ENTREGA DO IMOVEL POR CULPA DA
INCORPORADORA. RESTITUICAO DOS VALORES.
POSSIBILIDADE. SUMULA N. 345 DO STJ. 4. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO. 1. E inviavel a andlise de tese
alegada apenas no ambito de agravo interno, uma vez que
constitui inadmissivel a inovacdo recursal. 2. Rever os
fundamentos do acérdao recorrido no tocante a auséncia de
excludente de responsabilidade que justificasse o atraso na
entrega do imoével, demandaria, na hipétese, interpretacéo
de clausulas contratuais e o revolvimento do conjunto
fatico-probatério, providéncias vedadas em recurso especial
pelas Sumulas n. 5e 7 do STJ. 3. A resolucdo do contrato
pela demora na entrega do imével, por culpa da
incorporadora, demanda a restituicdo dos valores pagos pela
adquirente integralmente. Sumula n. 543 do STJ. 4. Agravo
interno improvido®.

3(TJPB - ACORDAO/DECISAO do Processo N° 00308384520138150011, 22 Camara Especializada Civel, Relator DES.
ABRAHAM LINCOLN DA CUNHA RAMOS , j. em 20-09-2016)
4(AglInt no AREsp 889.388/DF, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 16/08/2016,

DJe 22/08/2016)

Desa Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti
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No caso em comento, em se tratando de relacdo de consumo,
eventual descumprimento de prazo de execugao de obras, ndo sdo capazes de
excluir o dever de indenizar.

Em situacdo semelhante, este Sinédrio ja se manifestou pela
auséncia de danos morais:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C DANOS MORAIS E MATERIAIS. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. OBRA NAO
ENTREGUE NO PRAZO ASSINALADO. COMPROVACAO.
AUSENCIA DE JUSTO MOTIVO. RESOLUCAO DO
CONTRATO. RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS.
DANOS MORAIS CONFIGURADOS. DESPROVIMENTO. -
Nos termos da jurisprudéncia consolidada do Superior
Tribunal de Justica, a inexecugdo do contrato de compra e
venda, consubstanciada na auséncia de entrega do imovel na
data acordada, acarreta o direito do comprador de optar pela
rescisdo contratual, bem como pleitear a restituicdo dos
valores pagos. - A exceptio non adimpleti contractus surge
como excegao ao principio do pacta sund servanda, podendo
ser invocado quando ocorrer o inadimplemento contratual, a
exemplo da inobservancia desarrazoada do prazo de
execucao da obra. - No que se refere ao dano moral, nao &
preciso realizar grande esfor¢o para enxergar que se
encontra manifestamente configurado, tendo em vista o abalo
emocional da autora em decorréncia da frustragao pelo atraso
na entrega do imoével®.

Feitas tais consideragbes, a sentenca merece ser mantida em
todos os seus termos, sendo o desprovimento do apelo medida que se impde.

Com base em tais ilacbes, NEGO PROVIMENTO AO APELO,
mantendo incélume todos os seus demais termos.

E como voto.

Presidiu a sessao a Exm?. Des?. Maria de Fatima Moraes Bezerra
Cavalcanti. Participaram do julgamento, além da Relatora, eminente Des?.
Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti, o Exm°. Des. José Ricardo Porto
e o0 Des. Leandro dos Santos. Presente a sessdao a Exm?. Dr? Vasti Cléa
Marinho Costa Lopes, Procuradora de Justica.

Sala de Sessdes da Primeira Camara Civel “Desembargador
Mario Moacyr Porto” do Tribunal de Justica do Estado da Paraiba, em 04 de
maio de 2017.

Desa Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti
RELATORA

G/o1

5(TJPB - ACORDAO/DECISAO do Processo N° 00022131720158150371, 22 Camara Especializada Civel, Relator DES.
OSWALDO TRIGUEIRO DO VALLE FILHO, j. em 25-10-2016)

Desa Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti




