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SECRETARIA DA 32CAMARA CIVEL ISOLADA

ORIGEM: JUiZO DE DIREITO DA 18VARA CIVEL DE BELEM
AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0002792-04.2016.8.14.0000
AGRAVANTE: BERLIM INCORPORADORA LTDA

AGRAVADO: DANIELA MARTINS MACHADO

RELATORA: DESA. MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESSARCIMENTO DE PERDAS E DANOS - AGRAVO RETIDO - NAO CONHECER - CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - NAO ENTREGA DO IMOVEL - RESCISAO DO CONTRATO POR
CULPA DA CONSTRUTORA RE - RESTITUI(;AO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS -
POSSIBILIDADE.

A empresa ré ndo cumpriu a obrigacdo assumida com o autor de entregar o imével na data estipulada no
contrato, ndo demonstrando, sequer, um empenho no sentido de dar inicio as obras do edificio.

- A responsabilidade no atraso da entrega do imével € exclusivamente da ré, ja que recebeu dos compradores
valores pelas unidades vendidas, mas ndo deu inicio a construgcdo do imovel, resultando, assim, no
descumprimento do contrato.

- Diante do ndo cumprimento da obrigagdo por parte da Construtora ré, alternativa ndo ha sendo a resolugéo do
contrato, com a devolugéo dos valores pagos, sob pena de enriquecimento ilicito da Construtora.

- Impossibilidade de fixagdo de multa por descumprimento.

AGRAVO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

ACORDAO

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores componentes da 32 Camara Civel
Isolada, por unanimidade de votos, conhecer do recurso e dar parcial provimento, tudo nos
termos relatados pela Desembargadora Relatora.

Turma Julgadora: Des?. Maria Filomena de Almeida Buarque (Relatora), Des?. Edinéa de
Oliveira Tavares (Presidente) e a Desa. Nadja Nara Cobra Meda.

Plenério da 32 Camara Civel Isolada, Tribunal de Justica do Estado do Parg, 02 de junho de
2016.

MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
Desembargadora Relatora
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RELATORIO

A EXMA. SRA. DESEMBARGADORA MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
(RELATORA):

Trata-se de AGRAVO DE INSTRUMENTO, com pedido de efeito ativo, interposto por
BERLIM INCORPORADORA LTDA, com fundamento no art. 527, 1l e art. 558 do CPC,
em face da decisdo prolatada pelo douto Juizo de Direito da 12 Vara Civel e Empresarial de
Belém, nos autos de ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C/ DECLARACAO DE
NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL E INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS n° 0002792-04.2016.8.14.0000, lavrada nos seguintes termos:

A lide deve ser julgada a luz das normas e principios inerentes ao Sistema de Defesa do Consumidor,

porguanto evidente a relacdo de consumo entre as partes, nos termos do art. 2° e 3° do CDC.

Em decorréncia da relagéo de consumo determino ainversdo do 6nus da prova, com fulcro nos arts. 4°, | e 6°

VI, ambos do CDC.

Deste modo, estando evidenciada a prova inequivoca (direto a receber os valores integrais pagos e

devidamente corrigido face a quebra do contrato pela ré) e o dano de dificil reparacdo (continuidade

compulsoria e ilegal de relagdo juridica, com a possibilidade de inclusdo do nome do autor em cadastros de

inadimplentes, distrato por parte da ré e ando devolugéo integral do investimento financeiro, devidamente

corrigido), CONCEDO A TUTELA ANTECIPADA para:

a) Declarar aresilicdo judicial do contrato de promessa de venda e compra firmado com as rés a partir desta
data.

b) A resilicgo do contrato exige a restitui¢do das partes ao status quo ante, de maneira que os valores entregues
pelo autor aré devem ser restituidos integralmente no prazo de 10 (dez) dias, avista, e corrigidos pela SELIC.

O abatimento das despesas administrativas s6 € admissivel se rescisdo ocorrer por culpa ou desisténcia do

comprador (resilicéo), 0 que ndo é o caso dos autos, face o ndo cumprimento do contrato pela construtora
(atraso injustificavel e exagerado da entrega do empreendimento).

c¢) Determino que aré se abstenha de inscrever o nome do autor em qualquer cadastro de restricéo ao crédito ou
de inadimplentes, bem como de realizar cobrancas provenientes de débitos posteriores a data da declaracdo do

distrato.

d) O ndo cumprimento da oferta ostensivamente divulgada pelos meios de comunicagdo e constante nas
clausulas contratuais, traduz-se em desrespeito as normas e principios do Cédigo de Defesa do Consumidor, o

gue, como tal, faz surgir o direito do Consumidor em exigir a efetiva prevencao e reparacéo de danos
patrimoniais e morais (CDC, art. 6°, inciso V1), combinado com o art. 389, do Cadigo Civil, in verbis:

Art. 389. Ndo cumprida a obrigacéo, responde o devedor por perdas e danos, mais juros e atualizac&o

monetdaria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e honorérios de advogado.

Defiro a antecipacdo de tutela quanto ao pedido de danos materiais porque € juridicamente irrecusavel que a
guebra de contrato provocada pelo atraso da obra tem como consequéncia a sua reparacdo. Valho-me do

seguinte critério para fixé-1o:

N&o ha nada mais apropriado e justo em um contrato do que clausulas penais idénticas para ambas as partes.

No caso, temos um contrato de adesdo preparado pela construtora que prevé uma clausula penal caso o

comprador fique inadimplente apds a conclusao da obra. Nada mais absolutamente justo que a mesmissima
clausula seja aplicada na hipétese da Construtora ficar inadimplente na mesma ocasido, isto €, na data em que

deveriaentregar a obra.

Nada mais justo entdo que entre a data prevista para a entrega da obra e o habite-se a construtora pague 0s
mesmissimos encargos, a titulo de danos materiais pelo inadimplemento do contrato.

Diante disto, fica a construtora obrigada a pagar o valor correspondente a 1% ao més sobre
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o valor total ja quitado pela Autora, devidamente corrigido pela SELIC, iniciando-se o célculo desde a data
contratualmente prevista para entrega do imével (e apds o prazo de prorrogacéo que entendo ser legal e néo

abusivo) até a data daresilicdo judicial.

€) Indefiro o pedido de nulidade da clausula de prorrogacéo da data de entrega da obra, por entender que ndo é
abusiva, pois se demonstra razoavel e compativel com o tipo de negécio juridico firmado entre as partes.

f) Com relacdo ao pedido de pagamento de aluguel mensal, indefiro o pedido por falta de amparo legal. O
Autor ainda ndo quitou o imével e, portanto, possui apenas uma promessa de venda e compra, restando o

pagamento das chaves e das parcelas ainda em aberto, caso existam, para se tornar proprietario do imovel,

inviabilizando a obtenc&o de guarita judicial para esse fim.

O nédo cumprimento da tutela antecipada importard na aplicagdo de multa de descumprimento no montante de

R$ 30.000,00 (trinta mil reais), naformado art. 461, 84°, do CPC.

Em suas razoes recursais (fls. 02/10) a Recorrente argui, primeiramente, aimpossibilidade
de cominagdo de multa diaria (astreinte) em obrigacdo de pagar, aduzindo que este é o
entendimento pacifico desta Corte de Justica.

Assevera gque as clausulas contratuais foram expressamente aceitas pela contratante, ndo
podendo agora alegar qualquer desconhecimento quanto ao contrato, mesmo porgue é
Defensora Publica e tem conhecimento suficiente para compreender os termos do contrato
firmado.

Finaliza, defendendo que ndo ha ilicitude pelo atraso da obra, inexistindo assim a
possibilidade de resciséo contratual em razdo da mora/inadimplemento contratual, pois a
simbi6tica da responsabilidade civil ndo esta presente.

Requer, assim, areformatotal da decisdo combatida ou entdo que o valor atitulo de lucros
cessantes sgja arbitrado de formajusta e razoavel.

Juntou documentos as fls. 12/60.

Asfls. 63/64, concedi 0 efeito suspensivo ao recurso, tio somente para afastar a multa por
descumprimento.

O Juizo a quo prestou as informacgdes de praxe as fls. 69.
Foram oferecidas contrarrazdes as fls. 70/86.

E o quetinhaarelatar.

VOTO

A EXMA. SRA. DESEMBARGADORA MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
(RELATORA):

Presentes 0s pressupostos de admissibilidade passo ao exame de mérito.

O presente recurso tem por escopo atacar a deciséo proferida pelo Juiz a quo, que deferiu
tutela antecipada para determinar a resilicao judicial do
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contrato de promessa de compra e venda, a restituicdo dos valores pagos pelo autor, no
prazo de 10 (dez) dias, a abstencdo de inscri¢do do nome da autora nos 0rgdo de restricdo ao
crédito, tudo sob pena de multa de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) pelo descumprimento.

Para a concessao da antecipacéo dos efeitos da tutela, sob a exige do CPC/73, deveria ser
observado pelo magistrado os requisitos elencados no artigo 273 da lei adjetiva, que assim
dispde:

Art. 273. O juiz poderd, a requerimento da parte, antecipar, total ou parcialmente, os efeitos da tutela
pretendida no pedido inicial, desde que, existindo prova inequivoca, se convenca da verossimilhanga da

alegacdo e:
| - hajafundado receio de dano irrepardvel ou de dificil reparacdo; ou
Il - fique caracterizado o abuso de direito de defesa ou 0 manifesto propésito protelatério do réu.

Esses requisitos servem para trazer um juizo de certeza, ou provavel certeza, de que ha o
direito que se prop&e buscar, ou que ha necessidade de garantir os efeitos préticos da tutela
principal, isto é, existindo prova inequivoca, se convenca da verossimilhanca das alegaces
e haja fundado receio de dano irreparével ou de dificil reparacéo.

DO RECONHECIMENTO DA INFRACAO CONTRATUAL DECORRENTE DO
ATRASO NA ENTREGA DE OBRA E DA RESILICAO DO CONTRATO DE COMPRA
E VENDA

E frequente em agdes propostas por promitentes compradores pleiteando o reconhecimento
dainfracdo contratual de contratos de aquisi¢cdo de imoveis, em virtude do esgotamento do
prazo contratual para a entrega do empreendimento, com fundamento no art. 35, inciso |11
daLei. 8.078/90 (CDC).

Dispbe o art. 35 do Cdodigo de Defesa do Consumidor:

Art. 35. Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar cumprimento a oferta, apresentacdo ou publicidade, o
consumidor poderd, ALTERNATIVAMENTE E A SUA LIVRE ESCOLHA:

I- exigir o cumprimento for¢ado da obrigago, nos termos da oferta, apresentacdo ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacdo de servico equivalente;

Il - rescindir o contrato, com direito a restituicdo de quantia eventualmente antecipada, monetariamente
atualizada, e a perdas e danos.

De outro lado as Construtoras se defendem tentando se eximir da responsabilidade pelo
descumprimento contratual, sob os seguintes fundamentos:

1) Caso fortuito;

2) Forcamaior;

3) Excegdo do contrato ndo cumprido, em face da inadimpléncia do proprio proponente da demanda
ou de terceiros;

Segundo o dicionario de Humberto Piragibe Magalhaes e Christovéo Piragibe Tostes Malta,
caso fortuito é acontecimento imprevisto e inevitavel.

Forum de: BELEM Email:
Endereco: Av. Almirante Barroso, 3089
CEP: 66.613-710 Bairro: Fone: (91)3205-3301



—x Poder Judiciario LA T AR

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00027920420168140000
& BELEM ) , AR LR TR
“ST==~ SECRETARIA 3* CAMARA CIVEL ISOLADA 20160218009888

ACORDAO - DOC: 20160218009888 N° 160339

Forca maior é o acontecimento inevitavel, aquilo a que ndo se pode resistir... Uma
inundagdo, um incéndio, uma guerra, um naufrégio sdo circunstancias de forcamaior. Nessa
inevitabilidade reside a caracteristica dafor¢camaior e nisso ela se distingue do fato casual, o
acaso ou caso fortuito, que é o sucesso imprevisivel.(Hélio Tornaghi. Comentéarios ao
Cadigo de Processo Civil, vol.2, p.320-321, RT, 1975).

E de se esclarecer que o Codigo Civil Anotado de autoria de Maria Helena Diniz
comentando sobre ainexecucdo da obrigac&o inimputével ao devedor. Estd consagrado em
nosso direito o principio da exoneracdo do devedor pela impossibilidade de cumprir a
obrigacdo sem culpasua. O credor ndo tera direito aindenizacdo pel os prejuizos decorrentes
de forca maior ou de caso fortuito (RT 726:301, 679:179, 642:184, 696:129, 444:122,
493:210, 448:111, 451:97 e 453:92).

Contudo, em sendo aplicével as disposi¢des do Codigo Consumerista ndo se aplicam as
regras do art. 393, do CC, pois as hipoteses de exclusdo do dever de indenizar estdo
dispostas no art. 14, 83°, do CDC, in verbis:

Art. 14. O fornecedor de servicos responde, independentemente da existéncia de culpa, pela reparacdo dos
danos causados aos consumidores por defeitos relativos a prestacéo dos servicos, bem como por informagdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicéo e riscos.

()

§ 3° O fornecedor de servigos sO néo sera responsabilizado quando provar:

| - que, tendo prestado o servico, o defeito inexiste;

Il - aculpaexclusiva do consumidor ou de terceiro.

Dessa forma, diante do ndo cumprimento da obrigac&o por parte da Construtora ré,
alternativa ndo ha ao autor, sendo requerer a resolucdo do contrato, com a devolugdo dos
valores pagos, sob pena de enriquecimento ilicito da Construtora. E o que dispde o art. 475
do Cadigo Civil:

Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento,
cabendo, em qual quer dos casos, indenizacdo por perdas e danos.

Ressalta-se que, diferente do que faz crer o apelante, levando-se em consideracéo a sua
culpa exclusiva pelo desfazimento do negdcio, ndo ha que se falar em retencéo de quaisquer
valores e, muito menos, em restituicéo dos valores de forma parcelada

Nesse sentido é o entendimento Jurisprudencial:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA - RESCISAO CONTRATUAL - COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - A-TRASO INJUSTIFICADO NA REALIZACAO DAS OBRAS - ENTREGA DO
BEM ADIADA EM PELO MENOS UM ANO - INEXISTENCIA DE CASO FORTUITO OU DE FORCA
MAIOR - APLICACAO DA CLAUSULA PENAL - DEVOLUCAO EM DOBRO DAS "ARRAS" -
POSSIBILIDADE - DEVOLUCAO INTEGRAL DO VALOR PAGO PELO PROMISSARIO-COMPRADOR
- MANUTENCAO DA SENTENCA.

- A auséncia de justificativa objetiva, de uma prova de motivo de forca maior ou da ocorréncia do caso fortuito
na entrega do imovel na data avencada, impde ao vendedor restituir integralmente as parcelas do preco pagas
pelo comprador, com 0s respectivos juros e corregdo monetéria, além da pena convencional prevista em razéo
do atraso da obra e da multa devida pela resciséo contratual .
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- Constatada a culpa da construtora pela rescisao contratual, ndo h& que se falar em retencéo de qualquer
percentual pelamesma, ja que tal fato consistiria em flagrante enriquecimento ilicito, um "prémio" para a parte
gue descumpre o contrato, 0 que ndo se pode admitir.

- Recurso improvido. (Apelagdo Civel 1.0024.12.122360-6/001, Relator: Des. Domingos Coelho, 122 Camara
Civel, julgamento em 22/01/2014, publicago da simula em 31/01/2014)

EMENTA: APELACAO CIVEL - PRINCIPAL E ADESIVA - PRELIMINAR - INOVACAO RECURSAL -
OCORRENCIA - AGCAO RESCISORIA DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ATRASO NA ENTREGA - PREVISAO E ADMISSAO PELA PROMITENTE VENDEDORA - RESCISAO
POR CULPA DA CONSTRUTORA - CESSACAO PAGAMENTO PRESTACOES - FATO POSTERIOR -
EXCECAO DO CONTRATO NAO ADIMPLIDO - INAPLICABILIDADE - FORCA MAIOR -
INEXISTENCIA - PRAZO PARA REQUERER RESCISAO - ABUSIVIDADE CONTRATUAL -
NULIDADE - RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS - DIREITO DO PROMITENTE
COMPRADOR - RETENCAO - DESCABIMENTO - DEVOLUCAO IMEDIATA E EM PARCELA UNICA
- PRECEDENTES - DANO MORAL - CONSTATACAO - FRUSTRACAO QUE ULTRAPASSA
DISSABOR - JUROS DE MORA E CORRECAO MONETARIA - INCIDENCIA - MULTA CONTRATUAL
- FRUICAO IMOVEL - INOCORRENCIA - PRAZO DE TOLERANCIA NAO EXTRAPOLADO. A quest&o
em torno daimpossibilidade de se analisar a validade das clausul as contratuais que ndo foram objeto do Termo
de Ajustamento de Conduta ndo foi aventada em insténcia originaria, impondo-se o reconhecimento da
inovacéo recursal. Havendo fortes e irrefutaveis indicios de que a promitente vendedora ndo entregara a
unidade autbnoma contratada no prazo gjustado, ainda que considerado o periodo de caréncia, € admitida a
rescisdo do vinculo, imputando-lhe a culpa. Cessado o pagamento das prestacdes depois de admitido o atraso
na entrega do imével, indevida a aplicagéo da "exceptio non adimpleti contractus' em beneficio do promitente
vendedor. A falta de material e de médo de obra ndo figura circunstancia fortuita ou de forca maior ajustificar
eventual mora. A estipulagdo de prazo minimo para o promitente comprador pedir a rescisdo do contrato, por
culpa exclusiva da promitente vendedora, ndo possui amparo legal, além de consistir em um limitador ao
exercicio regular do direito do credor. Devida arestituicdo integral das parcelas do preco quando a rescisdo for
provocada Unica e exclusivamente pela promitente vendedora, pena de enriquecimento ilicito. A devolugdo
deve ocorrer imediatamente e de uma Unica vez, mostrando-se abusiva a disposi¢do contratual que estabelece a
restituicdo apds o término do empreendimento e de forma parcelada. (...) (TIMG - Apelagéo Civel
1.0024.13.103999-2/001, Relator: Des. Manoel dos Reis Morais, 102 Camara Civel, julgamento em
14/04/2015, publicacdo da simula em 28/04/2015)

DA MULTA

Nesta Otica, registro que a sistematica do art. 461, do CC/73 ndo admitia a imposicao de
multa para obrigacéo de pagar.

Com efeito, segundo os artigos 461 e 461-A do Cdédigo de Processo Civil, revela-se de fato
incabivel aimposicdo de multa diéria (astreintes) quando se tratar de obrigacéo de pagar por
dia de atraso no cumprimento da decisdo, pois é possivel, na hipétese de inadimplemento, a
compensacao através dos juros moratérios, ou eventualmente, para maior efetividade do
provimento judicial, ser alcancada por medidas como a penhora de valores em contas
bancéria, pelo sistema do BACENJUD ou de bens. (2015.03929478-85, 152.377, Rel. LUIZ
GONZAGA DA COSTA NETO, Org&o Julgador 52 CAMARA CIVEL ISOLADA, Julgado
em 2015-10-15, Publicado em 2015-10-19).
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Sobre 0 assunto, confira-se 0 seguinte precedente do Superior Tribuna de Justica:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
PLANO DE SAUDE. CONDENACAO AO PAGAMENTO DE QUANTIA CERTA PARA
RESSARCIMENTO DE DESPESAS COM TRATAMENTO. ASTREINTES. OBRIGAGAO DE PAGAR.
IMPOSSIBILIDADE. AFASTAMENTO DEVIDO. OFENSA A COISA JULGADA. NAO
CONFIGURACAO.

1. Independentemente da denominacéo dada pela parte, € evidente que, no caso dos autos, a multa foi imposta
pelo julgador como reforgo ao cumprimento de obrigacéo de pagar.

2. De acordo com entendimento desta Corte, em se tratando de obrigac&o de pagar, ndo cabe a aplicacdo da
multa prevista no art. 461, 88 4° e 5°, do CPC.

3. A imposi¢éo da multa cominatéria ndo faz coisa julgada, de modo que pode ser afastada a qual quer tempo,
inclusive na fase de cumprimento de sentenca. Precedentes.

4. Agravo regimental a que se hega provimento.

(AgRg no AREsp 208.474/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
18/03/2014, DJe 25/03/2014)

Ante o exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso parareformar a
decisdo guerreada, afastando apenas a imposi¢éo de multa por descumprimento.

E o voto.

A Secretaria para as devidas providéncias.

Belém/PA, 02 de junho de 2016.

MARIA FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE
Desembargadora Relatora
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