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ACORDAQO

APELACAO N.° 0005113-96.2011.815.0731.

ORIGEM: 3% Vara da Comarca de Cabedelo.

RELATOR: Des. Romero Marcelo da Fonseca Oliveira.
APELANTES: Ciga Construgao e Incorporagdo Ltda.
ADVOGADO: Danilo de Sousa Mota (OAB/PB 11.313).
APELADOS: Leibniz de Carvalho Cavalcanti.
ADVOGADO: Aluisio de Carvalho Neto (OAB/PB 8.426).

EMENTA: ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REPETICAO DO
INDEBITO E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. CELEBRACAO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA PARA AQUISICAO DE
APARTAMENTO. CLAUSULA PREVENDO O PAGAMENTO DE SINAL E
FINANCIAMENTO DO SALDO DEVEDOR RESTANTE. IMOVEL GRAVADO
COM GARANTIA EM FAVOR DE TERCEIRO. IMPOSSIBILIDADE DE
REALIZACAO DA OPERACAO BANCARIA. FORMALIZACAO DE ADITIVO
CONTRATUAL FIXANDO PRAZO PARA A LIBERACAO DO GRAVAME,
SOB PENA DE RESTITUICAO DO SINAL. DESCUMPRIMENTO.
DESOCUPACAO DO IMOVEL POR ORDEM JUDICIAL DECORRENTE DE
ACAO AJUIZADA PELO BENEFICIARIO DA GARANTIA. PROCEDENCIA
PARCIAL. APELACAO. OBRIGACAO DA CONSTRUTORA DE RESTITUIR
APENAS PARTE DO SINAL, CABENDO O RESTANTE AO CORRETOR
IMOBILIARIO. PREVISAO CONTRATUAL EXPRESSA. REDUCAO DA
CONDENACAO A DEVOLUCAO INTEGRAL DO VALOR DO SINAL.
COMPENSACAO DE VALORES EQUIVALENTES A ALUGUEL PELA
OCUPACAO DO IMOVEL. DISPOSICAO NEGOCIAL QUE ESTABELECE A
ENTREGA DAS CHAVES PELO PROMISSARIO-COMPRADOR SOMENTE
APOS O RECEBIMENTO DO SINAL. NAO OCORRENCIA. PERMANENCIA
NA POSSE DO IMOVEL SEM QUALQUER ONUS. EXERCICIO DA
EXCEPTIO NON ADIMPLETI CONTRACTUS. INTELIGENCIA DO ART. 476,
DO CODIGO CIVIL. DANOS MORAIS. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL
DA CONSTRUTORA ATRELADO A DESOCUPACAO COERCITIVA DO
IMOVEL. LESAO EXTRAPATRIMONIAL CONFIGURADA. QUANTUM
INDENIZATORIO ARBITRADO EM EXCESSO. NECESSIDADE DE
MINORACAO. PROVIMENTO PARCIAL.

1. Se o contrato de promessa de compra ¢ venda de imdvel prevé que, em caso de
rescisdo, o sinal sera devolvido ao promissario-comprador pela Construtora e pelo
corretor imobiliario que intermediou o negdcio, nao € possivel condenar apenas um
dos responsaveis a devolugdo integral da quantia adiantada.

2. O descumprimento da clausula do contrato de promessa de compra e venda que
dispde que, em caso de rescisao, a desocupacao do imovel pelo promissario-
comprador somente ocorrera apds a devolucdo dos valores por ele adiantados,
autoriza a permanéncia no bem sem qualquer 6nus até a quitagdo do débito, em
decorréncia do exercicio da exceptio non adimpleti contractus (excegdo de contrato




nao cumprido) positivada no art. 476, do Codigo Civil.

3. O inadimplemento contratual que, em regra, ndo gera o direito a indenizagdo por
danos morais, se estiver aliado a outros dissabores, pode configurar situacao
excepcional caracterizadora de lesdo extrapatrimonial indenizavel.

4. O bindémio reparacdo/prevengdo deve ser o norte do Juiz na tarefa ardua de
arbitrar o valor da indenizag¢ao por danos morais, o qual deve ser fixado em quantia
razoavel, moderada e justa, que ndo redunde em enriquecimento sem causa.

VISTO, relatado e discutido o presente procedimento referente a Apelagao
n.° 0005113-96.2011.815.0731, em que figuram como Apelante Ciga Construcao e
Incorporagdo Ltda. e como Apelado Leibniz de Carvalho Cavalcanti.

ACORDAM os eminentes Desembargadores integrantes da Colenda Quarta
Camara Especializada Civel do Tribunal de Justica da Paraiba, a unanimidade,
acompanhando o voto do Relator, em conhecer da Apelacao, dando-lhe parcial
provimento.

VOTO.

Ciga Construcao e Incorporacio Ltda. interpdés Apelacdo contra a
Sentenca proferida pelo Juizo da 3* Vara da Comarca de Cabedelo, f. 163/165v, nos
autos da A¢ao de Rescisdo Contratual c/c Repeti¢do do Indébito e Indenizagdo por
Danos Morais ajuizada por Leibniz de Carvalho Cavalcanti ¢ sua falecida esposa
Ana Paula Barbosa Cavalcanti em desfavor dela, Apelante, e de Edson e Silva
Escritorio Imobiliario Ltda., excluido da lide a requerimento dos Autores, que
julgou parcialmente procedentes os pedidos, condenando-a a restituir o sinal dado
para aquisi¢ao do imovel objeto da lide, no valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais),
acrescido de corre¢do monetaria pelo INPC, a partir da data do pagamento, e de
juros de mora de 1% ao més, a contar da citagdo, excluidos da condenacao os débitos
relativos as faturas de energia elétrica de setembro a novembro de 2011 e ao IPTU
de 2009 a 2011, condenando-a, ainda, ao pagamento de indenizacdo por danos
morais no valor de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), também acrescida de
atualizagdo da moeda pelo INPC e de juros de mora de 1% ao més, a partir da
fixagdo, bem com ao adimplemento das custas processuais e dos honorarios
advocaticios, arbitrados em 20% sobre o valor da condenagao.

Em suas Razodes, f. 169/179, alegou que o Aditivo ao Contrato de Promessa
de Compra e Venda celebrado entre as partes fixou prazo para que ela procedesse a
liberagdo da garantia hipotecaria gravada no registro do imovel objeto da avenga,
caso contrario ela estaria obrigada a restituir ao Demandante apenas o valor de
R$ 28.500,00 (vinte e oito mil e quinhentos reais) recebido a titulo de sinal, cabendo
a devolugdo dos outros R$ 1.500,00 (mil e quinhentos reais) ao corretor imobiliario
que intermediou o negdcio.

Asseverou que devem ser compensados, além dos débitos referentes a
energia elétrica e ao IPTU, os valores equivalentes a aluguéis pela ocupacdo do
imovel.




Aduziu ainda que o Autor tinha conhecimento do gravame que recaia sobre o
imdvel e que a retengdo do sinal ocorreu em razdo da negativa de compensagao pelas
despesas geradas pelo uso do imdvel, acrescentando que nao cabe indeniza¢ao por
danos morais por mero inadimplemento contratual.

Requereu, ao final, o provimento do Apelo para que sejam julgados
improcedentes os pedidos ou, subsidiariamente, reduzida a indenizacdo por danos
morais.

Intimado, o Recorrido apresentou Contrarrazdes, f. 203/205, sustentando o
nao recebimento da comissdo de corretagem pelo agente imobilidrio, a falta de
pagamento pelas benfeitorias realizadas no apartamento e a caracterizagdo da lesdo
extrapatrimonial, notadamente quando se verifica que a conduta da Ré/Apelante
contribuiu para o suicidio de sua esposa.

Desnecessaria a intervengdo da Procuradoria de Justica, por ndo configurar
quaisquer das hipoteses elencadas no art. 178, do CPC de 2015.

E o Relatorio.
Presentes os requisitos de admissibilidade, conhe¢o da Apelacao.

O Autor, ora Apelado, celebrou, no dia 17 de abril de 2009, com a
Construtora ré Contrato de Promessa de Compra ¢ Venda do Apartamento n° 203, do
Edificio Porto de Espanha, f. 14/16, restando convencionado que pagaria
R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a titulo de sinal, ¢ R$ 68.000,00 (sessenta e oito mil
reais), a serem financiados perante a Caixa Economica Federal.

O Recorrido, todavia, ficou impedido de realizar o financiamento em razao
de o imdvel haver sido dado em garantia a terceiro desde o ano de 1998, f. 19, o que
ensejou a formalizagdo de um aditivo contratual em 08 de junho de 2009, f. 12/13,
por meio do qual, em sua clausula primeira!, foi fixado prazo até 17 de julho de
2009 para a Promovida providenciar a liberagdo do referido gravame, caso contrario
ela devolveria a quantia de R$ 28.500,00 (vinte e oito mil e quinhentos reais),
relativa a parte do sinal, enquanto o intermediario do negécio restituiria R$ 1.500,00
(mil e quinhentos reais), referente & comissdo de corretagem que faria jus, cabendo
ao Demandante, nesse caso, desocupar o imovel somente apds o recebimento
integral do sinal.

I Clausula Primeira — Como foram de comum acordo, as partes resolvem alterar a clausula oitava do
Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda, relativo ao apartamento n° 203 do Edificio
Residencial Porto D’Espanha, firmado em 17/04/2009, ficando estabelecido que, em virtude do
gravame existente no processo em tela, em decorréncia do processo 200.1999.047395-5/001, da-se o
prazo até¢ 10/07/2009, para liberacdo do referido bem. Fica estabelecido, ainda, entre as partes, que
ndo havendo a liberagdo até a data acordada, a PROMITENTE VENDEDORA compromete-se a
devolver o sinal no valor de R$ 28.500,00 (vinte e oito mil e quinhentos reais) e a Empresa
Imobiliaria EDSON & SILVA compromete-se a devolver a quantia de R$ 1.500,00 (mil e quinhentos
reais), integrando, deste modo, o valor total do sinal de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) recebido dos
PROMITENTES COMPRADORES. Por fim, acordam que, no caso de ocorrer a devolugdo do sinal,
os PROMITENTES COMPRADORES se comprometem a desocupar o imdvel e devolver as chaves
no ato de recebimento da devolugao do sinal.




Resta incontroverso, por falta de impugnagao no momento oportuno, que nao
foi providenciada a liberagdo do gravame no prazo estipulado, nem houve a
restitui¢ao do sinal, o que ensejou a permanéncia do Promovente no apartamento até
o momento em que foi obrigado a desocupa-lo por for¢ca de ordem judicial oriunda
da Ac¢ao promovida pelo credor a favor de quem a garantia foi gravada.

Quanto a condenacgdo do Réu a restitui¢ao da integralidade do sinal, em que
pese o corretor imobilidrio haver declarado em audiéncia, f. 125, que nio recebeu a
comissdo no valor de R$ 1.500,00 (mil e quinhentos reais), foi ele que se obrigou a
devolver essa quantia ao Autor quando subscreveu o aditivo contratual, pelo que a
Construtora promovida nao pode ser responsabilizada, nesta A¢ao, a adimpli-la.

Considerando que o Autor desistiu da A¢do em face da Agéncia Imobiliaria
Edson e Silva Ltda., f. 39/40, o valor do sinal a ser restituido pela Construtora
corresponde a R$ 28.500,00 (vinte e oito mil e quinhentos reais).

Conquanto prevaleca o entendimento jurisprudencial no sentido de que,
rescindido o Contrato de Promessa de Compra e Venda, o promissario-comprador
deverd restituir valor equivalente ao aluguel do imoével no periodo em que o
ocupou?, no caso vertente, o Aditivo contratual estabelece expressamente que a
desocupagdo e a entrega das chaves do imovel somente ocorreria apos a restituicao
de todo o valor antecipado pelo Autor, o que nao foi cumprido pela Promovida.

A falta de restituicdo do sinal constitui, desse modo, inadimplemento
contratual por parte da Construtora, autorizando a permanéncia no Imovel sem
qualquer 6nus para o Demandante, em decorréncia do exercicio da exceptio non
adimpleti contractus (excegao de contrato ndo cumprido) positivada no art. 476, do
Cddigo Civil®, razdo pela qual ndo é cabivel a compensagido pretendida pela
Recorrente.

2 DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DA
CONSTRUTORA (VENDEDOR). DEFEITOS DE CONSTRUCAO. ARBITRAMENTO DE
ALUGUEIS EM RAZAO DO USO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. PAGAMENTO, A TITULO
DE SUCUMBENCIA, DE LAUDO CONFECCIONADO EXTRAJUDICIALMENTE PELA
PARTE VENCEDORA. DESCABIMENTO. EXEGESE DOS ARTS. 19 E 20 DO CPC.
INVERSAO DE CLAUSULA CONTRATUAL QUE PREVIA MULTA EXCLUSIVAMENTE EM
BENEFICIO DO FORNECEDOR, PARA A HIPOTESE DE MORA OU INADIMPLEMENTO DO
CONSUMIDOR. POSSIBILIDADE. 1. Apesar de a rescisdo contratual ter ocorrido por culpa da
construtora (fornecedor), ¢ devido o pagamento de aluguéis, pelo adquirente (consumidor), em razdo
do tempo em que este ocupou o imovel. O pagamento da verba consubstancia simples retribui¢do
pelo usufruto do imével durante determinado interregno temporal, rubrica que ndo se relaciona
diretamente com danos decorrentes do rompimento da avenga, mas com a utilizacdo de bem alheio.
Dai por que se mostra desimportante indagar quem deu causa a rescisdo do contrato, se o suporte
juridico da condenagdo ¢ a vedagdo do enriquecimento sem causa. Precedentes. [...]. (REsp
955.134/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 16/08/2012,
DlJe 29/08/2012)

3 Art. 476. Nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de cumprida a sua obrigagdo,
pode exigir o implemento da do outro.




Com relacdo a condenagdo da Promovida ao pagamento de indenizagdo por
danos morais, prevalece na jurisprudéncia a tese de que, em regra, eles nao sao
cabiveis no caso de mero inadimplemento contratual®, salvo quando ele, aliado a
outros dissabores, transcender o mero aborrecimento.

Com base nessa premissa, o descumprimento das clausulas relativas a
liberagdo do gravame no prazo convencionado e a restitui¢ao do sinal ndo causam,
por si s0, danos morais indenizaveis.

Todavia, a referida quebra contratual atrelada a desocupagdo coercitiva do
imoével, além de haver frustrado de vez a expectativa de aquisi¢do do imovel,
configurou situagcdo vexatoria violadora do direito a imagem e a honra objetiva,
ocasionando ilicito extrapatrimonial passivel de indenizagio.

Materializados os danos morais, passa-se a analisar se a quantia arbitrada
pelo Juizo atendeu aos limites tragados pelo ordenamento juridico.

O quantum indenizatério deve ser fixado considerando o bem juridico
violado, a situagcdo pessoal da parte autora, o potencial economico do lesante,
atendendo, ainda, aos principios da razoabilidade e proporcionalidade, a fim de nao
resultar enriquecimento sem causa.

A desocupagdo do imovel sem a restitui¢do do sinal, embora tenha causado
danos morais, ndo ¢ grave o suficiente para ensejar indenizacdo no valor de
R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), ndo podendo ser levada em conta a alegagao do

4 AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DANO MORAL.
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. NECESSIDADE DE REEXAME DE PROVAS E
CLAUSULAS DO PACTO. SUMULAS N. 5 E 7/STJ. 1. O simples inadimplemento contratual, em
regra, ndo configura dano indenizavel, devendo haver consequéncias faticas capazes de ensejar o
sofrimento psicoldgico. Precedentes. 2. Recurso especial cuja pretensdo demanda reexame de matéria
fatica da lide e clausulas contratuais, o que encontra 6bice na Sumula 5 e 7 do STJ. 3. Agravo interno
a que se nega provimento. (Aglnt no REsp 1344193/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTT]I,
QUARTA TURMA, julgado em 03/08/2017, DJe 08/08/2017)

5 APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE COBRANCA. DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA CORRETORA DE IMOVEIS. A
imobiliaria que atuou na condigdo de mera intermediadora do negocio juridico, ndo possui
legitimidade para integrar o polo passivo da ag¢do que visa ressarcimento por inadimplemento
contratual fundamentada na culpa do promitente-vendedor. DANO MORAL. O inadimplemento
contratual, por si s, ndo gera o direito a indenizagdo por danos morais. No caso, porém, a penhora do
imovel por divida fiscal ndo informada, aliado a outros graves transtornos vivenciados pelo apelante,
configura situacio excepcional autorizadora da indenizagio por danos morais. APELACAO
PARCIALMENTE PROVIDA. (Apelagdo Civel N° 70064775406, Décima Nona Camara Civel,
Tribunal de Justi¢a do RS, Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado em 12/11/2015).

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE RESSARCIMENTO.
DANOS MATERIAIS E MORAIS. PERDA DE APARTAMENTO. AFASTADAS
PRELIMINARES. NAO CONFIGURADA ILEGITIMIDADE ATIVA NEM ILEGITIMIDADE
PASSIVA. MANUTENCAO DA SENTENCA. OBSERVADO DEVER DE INDENIZAR EM
RAZAO DA FORMA COMO SE DEU A NEGOCIACAO DO IMOVEL QUE VEIO,
POSTERIORMENTE, A SER ARREMATADO EM LEILAO POR TERCEIRO. MANTIDA
CONDENACAO AO PAGAMENTO DE INDENIZACAO POR DANO MORAL. RECURSO
DESPROVIDO. (Apelagdo Civel N° 70051261279, Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Luiz Renato Alves da Silva, Julgado em 26/06/2014)




Autor de que a conduta da Demandada contribuiu para o suicidio da sua esposa,
porquanto, além de o falecimento ter ocorrido apos o ajuizamento da Ag¢do, ndo ha
provas da existéncia de nexo causal com os fatos narrados na Exordial.

Diante desse cendario, ¢ impositiva a redu¢do do quantum indenizatorio para
R$ 15.000,00 (quinze mil reais), suficiente para compensar o dano suportado e
desempenhar as fungdes preventiva e pedagdgica, além de se adequar aos parametros
deste Colegiado.

Posto isso, conhecida a Apelacao, dou-lhe parcial provimento, para
reduzir o valor da restituicio do sinal a ser pago pela Recorrente de
RS 30.000,00 (trinta mil reais) para R$ 28.500,00 (vinte e oito mil e quinhentos
reais), bem como para minorar a indenizacao por danos morais de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais) para R$ 15.000,00 (quinze mil reais), mantendo-se a
Sentenca em seus demais termos.

E o voto.

Presidiu o julgamento realizado na Sessdo Ordindria desta Quarta Camara
Especializada Civel do Tribunal de Justica da Paraiba, no dia 19 de setembro de
2017, conforme Certiddo de julgamento, com voto, o Excelentissimo
Desembargador Frederico Martinho da Nobrega Coutinho, participando do
julgamento, além deste Relator, o Excelentissimo Desembargador Jodo Alves da
Silva. Presente a sessao a Exma. Procuradora de Justica Dra. Jacilene Nicolau
Faustino Gomes.

Gabinete no TJ/PB em Jodo Pessoa,

Des. Romero Marcelo da Fonseca Oliveira
Relator




