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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELACAO CIVEL (198) - 0832107-09.2019.8.14.0301

APELANTE: MARIA IOLANDA SOUSA DA COSTA, MARIO RUBENS PINHEIRO DE ASSUNCAOQ,
MARTA CONCEICAO DIASASSUNCAO

APELADO: MARIO RUBENS PINHEIRO DE ASSUNCAO, MARTA CONCEICAO DIAS ASSUNCAO,
MARIA IOLANDA SOUSA DA COSTA

RELATOR(A): Desembargador RICARDO FERREIRA NUNES

EMENTA

APELACAO. RECURSO ADESIVO. CONTRATO. RESCISAO. COMPRA E VENDA. IMOVEL.
INADIMPLEMENTO. PRELIMINAR DE AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO. MATERIA
PROBATORIA. MERITO. REJEICAO. CULPA. INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL.
PRAZO PARA PAGAMENTO EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO. ALUGUEIS PELO
PERIODO DE USO. ViCIO REDIBITORIOS E BENFEITORIAS. DANO MORAL. DEVOLUCAO DE
VALORES PAGOS.

1 Preliminar: Alegacdo de que o julgador ignorou provas, bem como no que diz respeito a boa-fé da
parte evocam o mérito da demanda. Necessidade da sentenca enfrentar pontos suficientes para o deslinde da
causa. Precedentes do STJ. Preliminar rejeitada.

2. Apelacdo: O juiz deve buscar a prevaléncia da intencdo das partes sobre o sentido literal das
palavras apostas no instrumento, sempre tendo em vista a boa-fé dos contratantes e os costumes do local.
Inteligéncia dos artigo 112 , do CCB

3. Caso concreto em que o juiz interpretou a clausula contratual que estipulou limite temporal para
gue o objeto da avenca estivesse desonerado, qual sgja, aimissdo definitiva na posse do imével.

4. Auséncia de provas da mé&-fé da autora da acdo sobe a hipoteca que grava o imével. Dever de
precaucdo solicitar certiddo do registro de imoveis em transagdes envolvendo bens imoveis. Consta nos
autos email enviado pelo representante dos compradores solicitando planilha do saldo devedor referente a
divida que gerou a hipoteca para confeccdo de aditivo ao contrato de compra e venda, demonstrando a
ciénciado fato.

5. Excecdo do contrato ndo cumprido. Disposicdo que milita em favor da autora da acdo. Pela
interpretacéo da clausula contratual a garantia de que o bem estava desembaracado ocorreria no momento da
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imissdo definitiva na posse. Esta, por sua vez, dar-se-ia apés a quitacdo total do imoével. Portanto, na cadeia
cronol 6gica dos acontecimentos, a obrigacdo dos compradores de pagar o bem deveria acontecer antes da
garantia dada pela vendedora de que entregaria o bem livre de 6nus.

6. Prazo para pagamento. Emitido um cheque como garantia do pagamento datado do més
imediatamente subsequente ao pagamento da Ultima parcela do ajuste, as quais, registre-se, também foram
garantidas através da emissdo de cheques datados a cada 30 (trinta) dias, é presuncéo légica que aquelaeraa
data do vencimento da obrigacéo.

7. Definida a responsabilidade pelo inadimplemento contratual € consectario legal o pagamento de
aluguel pelo periodo de ocupacdo do imével. O pagamento pela ocupacdo do imével é cabivel pelo periodo
em que a parte permaneceu na posse do bem imdével no caso de rescisao do contrato de promessa de compra
e venda com o retorno das partes ao estado anterior. Precedentes do STJ.

8. Vicios redibitorios. Nessa parte, 0 apelante ndo impugnou especificamente o fundamento da
sentenca. E que o juizo de origem, ao se manifestar sobre o tema, reconheceu a decadéncia do direito dos
compradores de reclamarem os defeitos ocultos da coisa. Auséncia de elementos no recurso que infirmem
esse fundamento.

0. Definida a culpa dos réus pel o inadimplemento, bem como ainexisténcia de vicio naformacéo do
negécio juridico no que diz respeito ao dnus que recai sobre o imoével, ndo ha ato ilicito apto a justificar
danos morais

10. Recurso Adesivo: Ao condicionar a desocupacao do imovel ao transito em julgado da decisdo, o
juizo de origem subverteu o ordenamento processual. No processo civil brasileiro as decisdes judiciais sdo
submetidas a uma cadeia de recursos ordinarios e extraordinarios. Em regra, os recursos ordinarios possuem
efeito suspensivo, ja os extraordinarios ndo suspendem a eficécia imediata da decisdo. Se o juiz impde essa
condicdo para o cumprimento da decisdo, por certo, extrapolara de sua atribuicdo, causando confusdo
processua e limitando a atuacdo da parte para executar a decisao que lhe for favorével.

11. O arras ou sinal deve contar expressamente no contrato em razao de suas consequéncias juridicas.
No caso concreto, ausente clausula nesse sentido, 0 montante pago deve ser considerado parte do pagamento
e, consequentemente, ser devolvido ante o desfazimento do negécio juridico, tendo em vista que a sua
retencdo pela vendedora/autora da acdo, aliada a condenagdo imposta ao comprador pelo uso do imével no
periodo, importaria em enriquecimento sem causa.

12. Recurso de Apelagdo conhecido e desprovido e Recurso Adesivo conhecido e parciamente
provido a unanimidade.

RELATORIO

RELATORIO
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Tratam-se os autos de Recurso de Apelacdo e Recurso Adesivo em acdo de rescisdo de contrato c/c
reintegraco de posse, lucro cessante com pedido de tutela de urgéncia (Processo n° 0832107-
09.2019.8.14.0301), oriunda da 5 Vara Civel e Empresarial da Comarca de Belém.

Em sua exordial (ID 8183662), a Autora, informa que, “no dia 30 de marco de 2016 firmou ‘ Contrato de
Promessa de Compra e Venda com o casal requerido formalizando a venda de seu apartamento localizado
na Travessa Padre Eutiquio, 2264 — unidade 401 do Edificio Fort Lauderdale’; informa que o ‘negdcio’ foi
pactuado pelo valor total de R$1.050.000,00 (um milhdo e cinquenta mil reais), sendo pago de imediato o
valor de R$250.000,00 (duzentos e cinquenta mil reais), mais R$50.000,00 (cinquenta mil reais) parcelados
em 8 (oito) parcelas iguais e sucessivas de R$6.250,00 (seis mil duzentos e cinquenta reais), totalizando o
valor de R$300.000,00 (trezentos mil reais) de ‘sina’ e “0 saldo, no valor de R$750.000,00 (setecentos e
cinquenta mil reais), ficou acertado entre as partes que seria adimplido quando da venda de uma unidade
pertencente aos requeridos no empreendimento Torre Ekoara, ficando um cheque datado para o dia
31/12/2016 como garantia.

Aduz que “com base na confian¢a, a autora permitiu que o casal requerido ocupasse imediatamente o
imovel, inclusive negociando parte do mobiliario que o guarnecia, também ndo adimplido até a presente
data, no total de R$15.000,00 (quinze mil reais)”.

Afirma que, “passados mais de trés anos, a autora ndo recebeu o valor concernente ao saldo para quitacéo
até a presente data de R$750.000,00 (setecentos e cinquenta mil reais)”. Registra “que o casal requerido
mora no imével da autora durante todo esse periodo sem pagar um centavo, sem dar qualquer satisfacéo,
gerando enormes prejuizos a autora’.

Requer a procedéncia da acdo com a rescisdo do contrato firmado entre as partes, sem qualquer 6nus a
autora uma vez que ndo deu causa a rescisao; a condenacdo do casal requerido ao pagamento de aluguels, a
titulo de lucros cessantes, que até a presente data perfaz o total de R$ 166.500,00 (cento e sessenta e seis
mil, e quinhentos reais) — (37 meses X R$4.500,00 / valor mensal do aluguel), devendo ser calculado o valor
até a data da efetiva liberagdo do imével pelo casal requerido; a condenacdo do casal requerido ao
pagamento do valor de R$105.000,00 (cento e cinco mil reais), mais a perda do valor repassado a autora a
titulo de sinal, correspondente a R$300.000,00 (trezentos mil reais), nos termos da clausula quarta do
“Contrato de Promessa de Comprae Venda'.

Em contestacéo (ID 8183738), os réus sustentam que a autora “ declarou ser legitima proprietaria do imével,
objeto de promessa de venda, e que o bem encontrava-se desonerado e sem débitos de qualquer natureza,
sgja fiscal ou trabalhista até a imissdo definitiva dos promitentes compradores na posse do imovel”;
entretanto, afirmam que “apds diversas tratativas visando a reparacéo de vicios ocultos e outras questdes
relativas ao contrato, os requeridos, decidiram efetuar pesquisa a respeito da situacéo cadastral do imovel,
guando descobriram junto ao cartério competente que a autora “deu o imével em garantia por avalizar
HIPOTECA CEDULAR DE 1° GRAU, cédula de crédito comercia n° FIC-ME 032-05-0018-7, no valor R$
841.044,63 (oitocentos e quarenta e um mil e quarenta e quatro Reais e sessenta e trés centavos) emitida em
12 de dezembro de 2005, por J. I. MAGALHAES LTDA, CNPJ n° 03.742.505/0001-10 em favor do
BANCO DA AMAZONIA SA”.
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Defendem que “diante da evidente quebra contratual ocasionado pela falsa declaracéo apresentada no
contrato e vicio no negadcio juridico, os requeridos com base na excecdo de contrato ndo cumprido se
recusaram a continuar quitando suas obrigacoes até que o imovel fosse desonerado”.

Em reconvencao, os réus pleitearam ao juizo a “obrigacdo da reconvinda em cumprir com a determinagdo
contratual de entregar imovel desonerado e livre de débito de qualquer natureza, dando baixa a hipoteca sob
a qual estd gravada o imével, sob pena de multa coercitiva por descumprimento de obrigacéo judicial”;
subsidiariamente pleiteiam que, “em caso de inexecucao da obrigacéo de entregar o imovel desonerado — tal
como declarado no instrumento de compra e venda — por conta de falsa declaracéo e ato doloso em omitir as
condicdes do imével”; alegam a existéncia de “vicio oculto no imovel, que por sua natureza so foi possivel
de ser identificado com o tempo, do qual a promitente vendedora tinha ciéncia e dolosamente deixou de
informar a fim de induzir a compra’, portanto, “deve a mesma reparar 0 dano causado aos promitentes
compradores atitulo de benfeitorias necessarias realizadas no imovel, sob pena de retencdo”.

O juizo de origem prolatou sentenca (1D 8183800), com a seguinte parte dispositiva:

Ante o exposto JULGO PROCEDENTE OS PEDIDOS DA AUTORA, nos termos do artigo
487, 1, do CPC, para:

a) Declarar rescindido o contrato de compra e venda firmado pelas partes, em consequéncia
deferir a reintegracéo de posse do imovel em litigio a autora-reconvinda, devendo os réus
desocuparem o imével no prazo de 30(trinta) dias, sob pena de multa didria no valor de R$
800,00 (oitocentos reais), a contar do transito em julgado da presente decisdo.

b) condenar os requeridos-reconvintes ao pagamento dos encargos que recairam sobre o
citado imoével (&gua, luz, IPTU e condominio), até a data de sua efetiva desocupacéo, sob
pena de em caso de descumprimento, o referido valor do débito ser apurado em liquidacdo de
sentencaincidindo correcdo monetéria pelo INPC e juros de mora de 1% a contar da data que
deveriater ocorrido o pagamento.

c) Condenar os requeridos ao pagamento da multa contratual de 10% sobre o valor total do
contrato, a ser atualizado pelo INPC e com juros de mora de 1% a contar da citagdo, bem
como ao pagamento de aluguel mensal de R$4.500,00 (quatro mil e quinhentos), a contar de
30 de abril/2016 até a data da efetiva liberacéo do imovel pelo casal requerido, a ser corrigido
monetariamente pelo INPC e juros legais de 1% a més, referente a cada més devido.

d) Determinar a parte autora a devolugdo dos valores pagos pelos requeridos, a serem
corrigidos monetariamente pelo INPC, desde o pagamento de cada parcela e aplicado juros de
mora de 1% a partir daintimagdo da reconvencéo.

Fica desde ja autorizada a compensacdo de valores referente a multa contratual e alugueres
devidos pela utilizacdo do imovel com aqueles que deverdo ser devolvidos aos requeridos.

Em consequéncia diante da sucumbéncia minima, ja que apenas reconhecido de oficio a
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nulidade da clausula que permitia a retencéo de todo o valor pago, condeno os requeridos ao
pagamento de custas e honorarios gque fixo em 20% do valor da condenacdo, nos termos do
art. 86, paragrafo unico, do CPC.

JULGO AINDA IMPROCEDENTE a reconvencao, e, em consequéncia, extingo o processo
com resolugdo do mérito, nos termos do art. 487, inciso |, do CPC, bem como condeno os
requeridos-reconvintes ao pagamento de custas e honorarios que fixo em 20% do valor da
causa.

Inconformada com a decisdo, 0s réus interpuseram recurso de Apelacdo (ID 8183804) aegando,
preliminarmente, a nulidade da sentenca por fundamentacdo insubsistente. No mérito, sustentam sua
alegacdo defensiva da culpa exclusiva da apelante pelo descumprimento do contrato, bem como da excecéo
do contrato ndo cumprido, uma vez que “a apelada ndo cumpriu com a sua parte no acordo de desoneracéo
do bem, mantendo o bem atrelado a divida até o presente momento”; alegam a responsabilidade civil da
apelada ante a evidente violacéo da boa-fé objetiva na falsa declaracéo de desoneracéo do imovel; defendem
a obrigacdo da apelada em cumprir o contrato celebrado com a baixa na hipoteca e entrega do imével
desonerado e livre de débitos de qualquer natureza, bem como néo houve prazo fixado em contrato para a
entrega da ultima parcela da compra do imovel; aduzem que, “diante da auséncia de ato ilicito e dano, néo
ha o que se falar em exigéncia de lucros cessantes’ com a condenacéo ao pagamento de alugueis; afirmam
gue “deve ser garantido aos reconvintes o direito a retencdo do imovel em virtude das benfeitorias
necessarias realizadas neste, até que sejam integralmente ressarcidas, uma vez gque, conforme amplamente
demonstrado, a posse do imovel dos Apelantes, bem como a realizacdo de benfeitorias, é dada de boa-fe,
pois eles tém o completo interesse em resolver o contrato na sua forma originaria’; por fim afirmam a
necessidade de responsabilizar a autora pelos danos, “uma vez que foram induzidos a comprarem um imével
hipotecado, que possuia uma série de defeitos, e que pode ser penhorado a qualquer momento em face de ter
sido dado em garantia de pagamento de titulo executivo extrajudicial, que apesar de vencido, nunca foi
quitado”.

A autora apresentou contrarrazdes ao recurso requerendo a condenacédo dos reds em litigancia de ma-fé em
razdo do apelo “ser flagrantemente protelatorio, visto que se tem nos presentes autos um fato incontroverso,
0 casal recorrente ocupa ha mais de 5 anos um imével que néo |hes pertence porque ndo pagaram por sua
aquisicao”.

A regquerente também aderiu ao recurso de apelacdo requerendo a reforma da sentenca na parte em que
determinou a devolucdo dos valores pagos pelos réus a titulo de sinal. Requer a concessdo da tutela de
urgéncia “ determinando a imediata desocupacdo do imével por parte dos recorridos, bem como “o bloqueio,
com a devida anotagdo no registro do Cartério de Registro de Imoveis correspondente, da unidade 1004 do
empreendimento Torre Ekoara, de propriedade do casal recorrido, a fim de garantir o ressarcimento da
recorrente”.

Os réus apresentaram contrarrazoes ao recurso adesivo.

Coube-me o feito por distribuicéo.

Este documento foi gerado pelo usudrio 218.*** ***-20 em 04/07/2024 10:27:22

Numero do documento: 23030715034539700000012631629
https://pje.tjpa.jus.br:443/pje-2g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=23030715034539700000012631629

Assinado eletronicamente por: RICARDO FERREIRA NUNES - 07/03/2023 15:03:45 Num. 12984714 - Pag. 5




Deixel de determinar aintimagdo do Ministério Publico por ndo vislumbrar no caso, nenhuma das hipoteses
do art. 178 do Cédigo de Processo Civil.

E o relatério.

Determino a inclusdo do processo para julgamento na sesséo de plenario virtual da 22 Turma de Direito
Publico.

Belém, 14 de dezembro de 2022.

RICARDO FERREIRA NUNES

Desembargador Relator

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco da apelacéo e do recurso adesivo. Passo a examingd
las.

DA APELACAO.
Preliminar de nulidade da sentenca.

Os apelantes/requeridos iniciam sua insurgéncia aduzindo, preliminarmente, a nulidade da sentenca por
auséncia de fundamentacdo. Sustentam que o “julgador deliberadamente aterou redacdo da clausula
contratual para fundamentar seu ‘ convencimento’, ignorando provas contundentes anexadas aos autos pelos
Apelantes’ e que “o julgador ndo enfrentou individual mente os argumentos deduzidos pelas Requeridas, ora
Apelantes, principalmente no que diz respeito a sua boa-fé’, ignorando documentos que ndo teriam sido
observados pelo juizo de origem.

A aegacdo do impetrante, ao adentrar o campo da valoracéo probatéria, evidentemente, evoca razdes que
dizem respeito ao mérito da demanda e, como tal, seréo enfrentadas no decorrer do presente voto.
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Ademais, a obrigacdo do julgador € de responder os argumentos que sejam capazes de infirmar a sua
conclusdo, ou sgja, é suficiente ao julgador enfrentar os pontos necessarios para o deslinde da causa, nos
termos da jurisprudénciado STJ.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO INDENIZATORIA. CADASTRO DE INADIMPLENTES.
INSCRICAO INDEVIDA. VICIO NA FUNDAMENTACAO. NAO OCORRENCIA.
INDENIZACAO. VALOR. REEXAME. SUMULA N° 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do Codigo de Processo
Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Nao viola o art. 489 do Codigo de Processo Civil de 2015 nem importa em negativa de
prestacao jurisdicional o acordéo que adota fundamentacao suficiente para a resolucao
da causa, porém diversa da pretendida pelo recorrente, decidindo de modo integral a
controvérsia posta.

3. Na hipétese, inviavel rever o entendimento firmado pelas instancias ordinarias quanto ao
valor fixado atitulo de danos morais sem a analise dos fatos e das provas da causa, 0 que atrai
aincidénciada Sumulan® 7/STJ.

4. Agravo interno néo provido.

(Agint no Agint no AREsp n. 2.035.907/SC, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 5/12/2022, DJe de 9/12/2022.)

Por essas razoes, deve ser rejeitada a preliminar.
Da alegacao de litigancia de ma-fé formulada em contrarrazdes.

Em contrarrazdes da apelacdo, a autora da acéo requer a condenacdo em litigancia de mé-fé afirmando que o
recurso € flagrantemente protelatorio, pois “o casal recorrente busca continuar a usufruir de forma indevida
de um bem que ndo Ihes pertence por mais tempo, usando data vénia, o Poder Judiciario para conseguir seu
intento, o0 que néo pode ser concebido”.

A aegacéo ndo tem procedéncia, pois o recurso trata de interpretacdo de clausula contratual. Assim, a meu
sentir, considerando a possibilidade de interpretacdo diversa quando os fatos sdo submetidos a juizes
diversos na instancia recursal, a insurgéncia ndo pode ser tachada de protelatoria. Se assim fosse, estaria
embaracado o direito da parte ao duplo grau de jurisdicéo.

| sto posto, rejeito o pedido de condenacdo dos recorrentes em litigancia de ma-fe.
Mérito.

Avancando para o mérito, os réus afirmam que a culpa pelo descumprimento do contrato deve ser imputada
unicamente a autora da acdo, na medida em que se obrigou a entregar o imovel livre e desembaracado de
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Onus, porém o bem fora dado “em garantia ao cumprimento de obrigacéo de pagamento de cédula de crédito
comercia”. Dessaforma, aduzem que “a apelada ndo cumpriu com a sua parte no acordo de desoneracéo do
bem, mantendo o bem atrelado a divida até o presente momento”.

Sustentam que € equivocada a sentenca objurgada ao excluir a ma-fé da autora da acdo, partindo de uma
premissa que alterou clausula contratual livremente estipulada pelas partes.

Pois bem, a clausula que gerou a controvérsia postafoi redigida nos seguintes termos:

“A PROMITENTE VENDEDORA declara que o imovel acima descrito e caracterizado
encontra-se desonerado e sem débitos de qualquer natureza, seja elafiscal ou trabalhista até a
imisséo definitiva dos PROMITENTES COMPRADORES na posse do imével, sob pena de,
ndo o fazendo aos PROMITENTES COMPRADORES, poder considerar rescindido”

Ao prolatar seu édito, o juizo de origem consignou que “ com efeito, extrai-se da clausula supracitada que a
autora somente teria a obrigacéo de entregar o bem sem qualquer 6nus até a emissao definitiva da posse,
mormente considerando que a imissdo dos requeridos na posse do imovel se dera de forma precaria
conforme consta da clausula sétima” . Afirmou ainda que “ embora se possa reconhecer a ocorréncia de
erro de redacdo do texto, ja que o correto seria ‘encontrara-s€ (SIC) desonerado e sem débitos de
gualquer natureza, seja ela fiscal ou trabalhista até imissdo definitiva na posse dos requeridos, tal desvio
gramatical ndo altera o sentido, a interpretacdo ou deixa duvida sobre a intencéo da parte quando redigiu
areferida clausula” .

Deve-se ter em mente que o Codigo Civil Brasileiro enumera nas disposi¢cdes gerais do negocio juridico os
artigos 112 e 113, com 0s seguintes dizeres:

Art. 112. Nas declaragfes de vontade se atenderd mais a intencdo nelas consubstanciada do
gue ao sentido literal dalinguagem.

Art. 113. Os negécios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os usos do lugar
de sua celebracéo.

Portanto, cabe ao juiz, aplicando a hermenéutica ao contrato, buscar a prevaléncia da intencdo das partes
sobre o sentido literal das palavras apostas no instrumento, sempre tendo em vista a boa-fé dos contratantes
e os costumes do local.

Dito isso, fica evidente que, ao contrario do que sustentam os apelantes, ndo houve por parte do juiz
alteracdo de clausula contratual, mas, tdo somente, a sua interpretacéo diante da divergéncia havida entre as
partes.

No caso concreto, tem-se uma clausula contratual que estipula um limite temporal para que o objeto da
avenca estivesse desonerado, qual sgja, a imissdo definitiva na posse do imével, a qual, por sua vez, de
acordo com a clausula quinta ocorreria apds o cumprimento das obrigagcdes referente ao pagamento do
imovel especificadas em item proprio (clausulaterceira).
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Dessa forma, andou bem o juizo de origem quando afirmou que a existéncia de desvio gramatical no tempo
verbal ndo é capaz de alterar 0 sentido da estipulagéo.

Por certo, o verbo “encontrar” deveria estar grafado no futuro do presente do indicativo (se encontrard) para
expressar com clareza aideia de que a desoneracdo do bem ocorreria com a imissdo definitiva na posse, ho
entanto, o fato do verbo ter sido grafado equivocadamente no tempo presente ndo exime a estipulacéo
temporal paraa ocorrénciado fato juridico “ desoneracdo do bem”.

N&o fosse assim, bastaria que a clausula contratual previsse a declaracdo da vendedora de que o bem
encontrava-se livre e desembaracado. Ao utilizar a preposicdo “at€’ e seguir na descricéo da regra, ficou
claro aintencéo dos contratantes de indicar o limite temporal para a desoneracéo do bem.

Registre-se, para efeitos didaticos, que o contrato previu, na clausula sétima, que os compradores receberiam
a posse precéria do imovel no ato da assinatura e a posse definitiva, prevista nas clausulas quinta e sétima,
apos o cumprimento das obrigagdes referentes ao pagamento do bem, momento no qual o bem deveria estar
libre e desonerado dos 6nus.

No gue se refere a alegacdo de existéncia de mé&-fé da autora da acdo ao omitir a informacdo de que havia
uma hipoteca sobre 0 imével ndo h4 provas nesse sentido, prevalecendo a presungdo de boa-fé que guarda a
formacao dos negdcios juridicos.

N&o é crivel supor que os compradores nao tinham ciéncia do 6nus, pois mais do que costume € dever mais
comezinho de precaucdo solicitar certiddo do registro de imoveis em transagdes envolvendo compra e venda
de bens imdveis, motivo pelo qual ndo reconheco a alegacdo de que a vendedora omitiu dolosamente a
informag&o de que existia uma hipoteca sobre 0 imovel.

Para elucidar totalmente a duvida sobre a ciéncia dos compradores, consta nos autos email (ID 8183745)
enviado pelo representante dos compradores solicitando planilha do saldo devedor referente a divida que
gerou a hipoteca para confecgdo de aditivo ao contrato de compra e venda. Tal correspondéncia, datada de
12/05/2016, cerca de 40 dias ap0s a assinatura do contrato, demonstra que os compradores tinham ciéncia da
hipoteca que grava o bem.

Dito isso, afasto, desde logo, a alegagéo recursal de que o contrato deve ser interpretado de maneira mais
benéfica ao recorrente, umavez que o instrumento fora redigido pela outra parte (artigo 113, 81°, 1V, CCB).
Essa informagdo se torna irrelevante a partir do momento que a parte compradora Se comportou como
sabedora do gravame, inclusive solicitando um aditivo ao contrato paraincluir a existéncia do 6nus sobre o
bem. Portanto, o que deve incidir sobre o presente caso ndo é o inciso |V, do §1°, do artigo 113, do CC, mas
o inciso I, do mesmo dispositivo, o qual dispde que a interpretacdo do negdécio juridico deve Ihe atribuir o
sentido que for confirmado pelo comportamento das partes posterior a celebracéo do negdcio.

Conforme explanado em parégrafo anterior, a troca de correspondéncia entre as partes apos a celebracéo da
avenca com vistas a realizar aditivo contratual para incluir a hipoteca € demonstrativo suficiente de que os
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compradores se comportaram como sabedores do 6nus que gravava o imovel.

No que concerne a excecdo do contrato ndo cumprido, segundo a qual os compradores suspenderam o
pagamento de sua obrigacdo uma vez que a vendedora ndo cumpriu a sua de entregar o bem livre da
hipoteca, fica patente a improcedéncia pela interpretacdo que, a meu sentir, deve ser aplicada ao contrato
firmado pelas partes e acima explicada.

Como ja dito, a garantia de que o bem estava desembaragado ocorreria no momento da imissdo definitiva na
posse. Esta, por sua vez, dar-se-ia apds a quitagdo total do imével. Portanto, na cadeia cronoldgica dos
acontecimentos, a obrigacéo dos compradores de pagar o bem deveria acontecer antes da garantia dada pela
vendedora de que entregaria o bem livre de 6nus.

Sendo assim, a disposi¢éo do artigo 476, segundo a qual “nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes,
antes de cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o implemento da do outro” militaria, se fosse 0 caso, em
favor da vendedora que fica desobrigada de imitir definitivamente na posse os compradores antes do
adimplemento total do preco ajustado.

Mais uma vez o principio da boa-fé deve ser aplicado para afastar a alegacéo dos apelantes de que ndo
haveria prazo para o pagamento da parte final do prego gjustado (R$ 750.000,00) provenientes da venda de
outro imével. Ora, se foi emitido um chegue como garantia do dito pagamento datado do més imediatamente
subsequente a0 pagamento da Ultima parcela do gjuste, as quais, registre-se, também foram garantidas
através da emissdo de cheques datados a cada 30 (trinta) dias, € presuncdo l6gica que aquela era a data do
vencimento da obrigagdo. A prevalecer o argumento do apelante, estariamos diante de uma clausula
absolutamente desproporcional, no sentido de que o comprador ndo teria prazo para a quitagdo do bem,
ficando condicionado exclusivamente a venda do outro imoével, o gque, convenha-se, poderia ocorrer em
prazo deveras largo.

Como bem observado pelo juizo de 1° grau, a emissdo do cheque como garantia, inclusive facultava a
vendedora exigir 0 seu pagamento através de execucdo, no entanto, optou pela resolucdo do contrato,
conforme |he franqueia alei civil (artigo 475, CCB).

Nessa senda, mantenho a sentenca no ponto em que reconheceu o prazo de 30/12/2016, data do cheque
emitido como caucgdo do pagamento do valor, como sendo o prazo de vencimento da obrigacéo e o momento
apartir do qual os compradores foram constituidos em mora, nos termos do artigo 397, do CCB.

Os apelantes seguem seu inconformismo apontando que ndo é cabivel a condenagdo em pagamento de
alugueis também pelo fato de que o inadimplemento deve ser imputado exclusivamente a autora da agéo.

Em parégrafos antecedentes ja expressel meu entendimento sobre a interpretagdo do contrato controvertido
€, consequentemente, em quem deve recair a culpa pelo inadimplemento contratual .

Assim, definida a responsabilidade pelo inadimplemento contratual € consectério legal o pagamento de
aluguel pelo periodo de ocupacdo do imovel. Alids, o Superior Tribunal de Justica definiu, em sua
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jurisprudéncia, que o pagamento pela ocupacao do imovel é cabivel pelo periodo em que a parte permaneceu
na posse do bem imovel no caso de rescisdo do contrato de promessa de compra e venda com o retorno das
partes ao estado anterior. A Corte Superior lastreou sua decisdo na vedacdo do enriquecimento sem causa,
afirmando no voto condutor que “a utilizacdo do imovel objeto do contrato de promessa de compra e venda
ensgja 0 pagamento de aluguéis pelo tempo de permanéncia, mesmo gue o0 contrato tenha sido rescindido
por inadimplemento da vendedora, ou sgja independentemente de quem tenha sido o causador do
desfazimento do negécio”. Transcrevo a ementa:

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO. COMPRA E VENDA. IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. RETORNO DAS PARTES AO ESTADO ANTERIOR. BENFEITORIAS.
INDENIZACAO. PARCELAS PAGAS. DEVOLUCAO. RECONVENCAO. TAXA DE
OCUPACAO. ALUGUEIS. CABIMENTO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
VEDACAO. DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
NAO CONFIGURACAO.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do Codigo de Processo
Civil de 1973 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. Trata-se de acdo que busca o desfazimento de negocio juridico de compra e venda de
imovel com a devolucéo dos valores pagos e a condenacdo por danos materiais e morais e de
pedido reconvencional que pretende a deducdo do valor correspondente a taxa de ocupacéo
do imovel pelo periodo de tempo em que as autoras nele permaneceram.

3. As questdes controvertidas no presente recurso especial podem ser assim resumidas: (i) se
€ devida a condenacéo ao pagamento de taxa de ocupacdo (aluguéis) pelo periodo em que as
autoras permaneceram na posse do bem imével no caso de rescisdo do contrato de promessa
de compra e venda com o retorno das partes ao estado anterior; (ii) se 0 acérddo recorrido
padece de vicio por deficiéncia de fundamentacdo e (iii) se ficou caracterizada hipotese de
sucumbéncia reciproca quanto ao pedido reconvencional.

4. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, a utilizacdo do imovel objeto do contrato de
promessa de compra e venda ensga o pagamento de aluguéis pelo tempo de
permanéncia, mesmo que o contrato tenha sido rescindido por inadimplemento da
vendedor a, ou sgja, independentemente de quem tenha sido o causador do desfazimento
do negdcio, sob pena de enriguecimento sem causa.

5. O pagamento de aluguéis nao envolve discussdo acerca da licitude ou ilicitude da
conduta do ocupante. O ressarcimento € devido por forca da determinacdo legal
segundo a qual a ninguém € dado enriquecer sem causa a custa de outrem, usufruindo
de bem alheio sem contraprestacao.

6. N&o viola os artigos 131, segunda parte, 165 e 458, inciso |1, do Codigo de Processo Civil
de 1973 o acorda@o que adota, para a resolucdo da causa, fundamentacéo suficiente, porém
diversa da pretendida pel os recorrentes, para decidir de modo claro a controvérsia posta.
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7. O acolhimento de pedido alternativo formulado em reconvencdo caracteriza hipotese de
sucumbénciatotal das autoras/reconvindas quanto ao pedido reconvencional.

8. Recurso especia néo provido.

(REsp n. 1.613.613/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado
em 12/6/2018, DJe de 18/6/2018.) (grifei)

No mais, 0 apelante ndo impugnou o valor arbitrado pelo juizo de origem concernente ao aluguel pelo
periodo de uso do apartamento, razdo pela qual mantenho a sentenca também quanto a condenacdo em
pagamento de alugueis, bem como quanto ao valor estipulado.

Os apelantes buscam ainda reformar a sentenca na parte em que ndo reconheceu a existéncia de vicios
redibitorios e pedido de indenizacéo pelas benfeitorias realizadas.

Sustentam que “em caso de rescisdo contratual por inadimpléncia da parte Apelada, dada a partir de sua
culpa, estes Apelantes encontram-se respaldos pugnar pela responsabilizacdo da primeira pelas despesas
havidas a partir dos vicios ocultos que estavam adstritos ao imoével, uma vez que se tratam de benfeitorias
necessérias realizadas de boa-fé&".

Nessa parte, de inicio cumpre dizer que o apelante ndo impugnou especificamente o fundamento da
sentenca. E que o juizo de origem, ao se manifestar sobre o tema, reconheceu a decadéncia do direito dos
compradores de reclamarem os defeitos ocultos da coisa.

Vga-se 0 seguinte trecho do provimento jurisdicional atacado:

“Ocorre que os requeridos-reconvintes omitiram na exordia a data de quando tomaram
conhecimento dos referidos vicios, sendo de bom alvitre ressaltar que foram emitidos na
posse em marco de 2016, vindo somente em contestacdo, depois de mais de trés anos, aduzir
gue haviavicios redibitorios, trazendo um lado técnico realizado somente apos 0 ajuizamento
daacdo sub judice.

Forcoso reconhecer que a pretensdo do regueridos-reconvintes esbarra, primeiro, em
obstaculo intransponivel, qual seja, a decadéncia do direito de reclamar por vicios ou defeitos
ocultos, nos termos do art. 445 do CC (...)"

Todavia, 0s recorrentes ndo apresentaram em suas razdes nenhum elemento apto a infirmar esse
fundamento, ficando o recurso incognoscivel nessa parte, nos termos do artigo 932, 111, do CPC.

Ainda gue assim néo fosse, e digo i1sso apenas para prevenir aegacéo de omissao deste Tribunal, tem-se que
o0 laudo técnico e demais documentos produzidos unilateralmente e juntados pelos apelantes para lastrear a
alegacdo da existéncia de vicios ocultos datam do ano de 2019, decorridos mais de 3 anos desde a ocupacéo
do apartamento. Tais documentos foram impugnados pela autora em sua peca de resisténcia a reconvencao.
Sendo assim, penso que seria necessaria a producdo de prova pericial submetida ao devido processo legal
para gue se buscasse a verdade sobre os fatos, entretanto, os réus/apelantes expressamente abriram mao da
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producdo da prova, além de requererem o julgamento da lide, conforme peticéo ID 8183798.

Também fica afastada a existéncia de dano moral sofrido pelos réus/apelantes em razéo de terem sido
“induzidos a comprarem um imovel hipotecado, que possuia uma série de defeitos, e que pode ser
penhorado a qualquer momento em face de ter sido dado em garantia de pagamento de titulo executivo
extrgjudicial, que apesar de vencido, nuncafoi quitado pelareconvinda’.

No decorrer da construcdo deste voto, ja expressei minha conclusdo sobre a inexisténcia de vicio na
formagdo do negocio juridico no que diz respeito ao 6nus que recai sobre o imovel. Afirme que, além de
costume, é dever do interessado solicitar certiddo do registro de iméveis para conhecer a situagdo do bem
gue pretende adquirir. As proprias condicbes sobre as quais foram gjustadas o contrato ora em litigio
indicam que a parte compradora estava ciente da hipoteca, pois na mafadada cldusula segunda ficou
expresso que o desembarago sobre 0 imovel ocorreria no momento daimissao definitiva na posse.

Isto posto, ndo houve ato ilicito por parte da vendedora, consequentemente, nos moldes do artigo 186, do
Cadigo Civil Brasileiro, inexiste o cometimento de algum dano ajustificar a sua reparacéo.

Por essas razdes, ndo vejo como acolher as a egacles recursais.
DO RECURSO ADESIVO.
A autora da acéo aderiu ao recurso de apelacéo paraimpugnar dois pontos da sentenca.

O primeiro é a parte dispositiva, ha qual o Juizo de origem condicionou a desocupacéo do imével objeto do
litigio ao trénsito em julgado da deciséo.

Afirmam que “o casal ora recorrido ja usufrui de um imoével que ndo Ihes pertence desde marco de 2016,
sem efetuar o pagamento por sua agquisicdo, sem qualquer dnus, ndo sendo justo que usem a Justica para dar
continuidade ao seu intento de clara ma fé, com interposicdo de recurso flagrantemente protelatorio para
ganhar tempo e continuar a usufruir do imovel de formaindevida’.

O segundo diz respeito a devolucéo do valor pago pelos compradores a titulo de sinal. Afirma que “o MM.
Juizo a quo fundamenta sua decisdo na inadmissibilidade de cumulacdo da ‘arras’ com ‘clausula pena’, o
gue seriailegal, por ferir o principio que veda o ‘bisin idem’, diz a sentenca. N&o ha que se discordar de tal
entendimento, alias, ja pacificado no ambito do STJ, porém, permissa vénia, se equivoca o nobre magistrado
guando faz a opcéo por outra penalidade indicada na clausula 42 do contrato, que estabelece multa de 10%
sobre o valor do contrato a parte que der causa a rescisao”; alegam que “o proprio julgado indicado pelo N.
magistrado para fundamentar sua decisdo, determina a aplicagdo como penalidade da perda do sinal (arras)”.

Além disso, pleiteiam o blogueio do imovel pertencente aos réus, cuja venda consta no item “c” da clausula
terceira do contrato como condicionante do pagamento inadimplido e a antecipacéo de tutela para aimediata
desocupacao do imével objeto da avenca.

Pois bem, quanto a0 primeiro ponto, entendo que merece provimento, uma vez que, ao condicionar a
desocupacao do imovel ao transito em julgado da decisdo, o juizo de origem subverteu, ao meu sentir, o
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ordenamento processual. Ora, sabe-se que, no processo civil brasileiro, as decisdes judiciais sdo submetidas
a uma cadeia de recursos ordin&rios e extraordinarios. Em regra, os recursos ordinarios possuem efeito
suspensivo, ja os extraordinarios ndo suspendem a eficacia imediata da decisdo. Se o0 juiz impde essa
condicdo para o cumprimento da decisdo, por certo, extrapolara de sua atribuicdo, causando confusdo
processual e limitando a atuacéo da parte para executar a decisdo que |he for favoravel.

Nessa toada, entendo que deve ser excluida da sentenca a parte que condiciona a eficacia da deciséo ao seu
transito em julgado.

No que diz respeito a devolucéo do sinal, ndo ha o que alterar na sentenca.

Apesar de 0 juizo de 1° grau ter tratado como arras a parte do contrato que foi paga pelo comprador, arras
ndo era. 1sso porque o instituto do arras ou sinal ndo se presume. Ele deve constar de forma expressa no
contrato, principalmente em razéo de suas consequéncias juridicas, sendo, portanto, inaplicavel ao caso as
disposicdes dos artigos 417 e ss. do Codigo Civil.

Em valiosalicdo, o Tribunal de Justica do Distrito Federal e Territorios, ndo deixa davidas sobre a premissa:

APELACAO. PRELIMINAR DE NAO CONHECIMENTO REJEITADA. DIREITO DO
CONSUMIDOR. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ATRASO NA ENTREGA. CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR NAO
COMPROVADOS. RESOLUCAO CONTRATUAL POR CULPA DA VENDEDORA.
RESTITUICAO IMEDIATA E INTEGRAL DAS PARCELAS. ARRAS. DEVOLUCAO
EM DOBRO. INVIABILIDADE. SENTENGCA PARCIALMENTE REFORMADA. (...) 5.
Em razdo do O6nus que a sua estipulacdo representa para as partes na relacao
contratual, para que o bem ou o dinheiro dado por uma parte a outra por ocasido da
celebracéo do contrato sga qualificado como arras ou sinal, e, consequentemente, |he
segja possivel atribuir os seus efeitos juridicos, tor na-se indispensavel, por imposicéo dos
principios da confianca, da lealdade, da boa-fé e da informacéo, que a sua natureza
estgla claramente definida no instrumento contratual. Seja como garantia (reforco) do
cumprimento contratual ou como substituto das perdas e danos no caso de
arrependimento. 6. No caso, apesar da primeira parcela do pagamento ter sido
designada como sinal, em nenhum momento |lhe foi conferida no instrumento a
qualificacéo juridica de arras apta a ensgjar a aplicacao do regime estabelecido nos arts.
417 a 420 do Cddigo Civil. 7. Diante da inexisténcia de ajuste, tem-se que 0 montante
pago pelo autor consistiu no mero pagamento inicial relativo a primeira parcela do
valor do imovel. Logo, integrando a referida parcela o prego do bem, o desfazimento do
negocio confere ao comprador o direito a sua restituicao, na forma simples, juntamente
com as demais prestacdes. 8. Recurso ao autor conhecido e provido. Recurso da ré
conhecido e parcialmente provido. (TJDF; APC 2014.01.1.066728-0; Ac. 974.948;
Quinta Turma Civel; Rel2 Des* Maria lvatonia; Julg. 19/10/2016; DJDFTE 09/11/2016)

Na hipdtese, ora em julgamento, 0 contrato posto em controvérsia trata na clausula terceira da forma do
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pagamento, estipulando que a contrapartida se daria pelo pagamento de R$ 250.000,00 (duzentos e
cinguenta mil reais) a ser pago no ato da assinatura da pacto, mais R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais)
através de 8 cheques nominais, além dos R$ 750.000,00 (setecentos e cinquenta mil reais), ndo pagos e que
foram a génese do litigio.

N&o ha qualquer referéncia expressa de que o valor pago no ato da assinatura do contrato se referia a arras
ou sinal, razéo por que, aderindo ao julgado do Egrégio TIDFT, considero este montante como parte inicial
do pagamento do contrato e, como tal, deve ser restituido ao comprador ante o desfazimento do negdcio
juridico, tendo em vista que a sua retencdo pela vendedora/autora da acéo, aliada a condenacdo imposta ao
comprador pelo uso do imovel no periodo, importaria em enriquecimento sem causa (alias, como bem
observado pelo juizo “a quo”). N&o se deve esquecer que além da restituicdo do bem, a presente decisdo
impde aos réus a condenacdo ao pagamento de alugueis pelo periodo que usufruiram do imovel.

Assim, sou pela manutencéo da sentenca na parte em que determina a devolucéo aos compradores do valor
parcia mente pago, perdurando a aplicagéo da clausula penal pelo inadimplemento do contrato.

No que se refere ao pedido de bloqueio de imovel pertencente ao réus para garantia do ressarcimento,
entendo que € matéria a ser conhecida pelo juizo da execucéo, assim como o pedido de tutela de urgéncia,
registrando que a presente decisdo confirmatoria da sentenca faculta a autora a execucdo do julgado,
considerando que os recursos extraordinérios eventual mente interpostos possuem somente efeito devol utivo.

DISPOSITIVO

Ante todo o exaustivamente exposto, conhego da apelacéo e Ihe nego provimento em sua inteireza; conhego
do recurso adesivo e Ihe dou parcial provimento tdo somente para excluir da sentenca a condi¢cdo imposta
para 0 seu cumprimento, qual sgja, o transito em julgado.

M antido todos os demais termos do decisum, inclusive os referentes as custas e honorarios de sucumbéncia,
considerando que o juizo de 1° grau, arbitrou no valor maximo.

E como voto.

Belém,

RICARDO FERREIRA NUNES

Desembargador Relator

Belém, 07/03/2023
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