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12 Turmade Direito Privado

Processo n% 0004435-14.2011.8.14.0301

Comarca: 92 Vara Civel da Comarca da Capital

Apelante: Nelyane Maria Ferreira Batista

Advogado: Luis Carlos Silva Mendonca— OAB/PA n° 5.781

Apelado: Construtora VillaDel Rey Ltda. e outro

Advogado: Marialdaluciade Oliveira Reis— OAB/PA n° 19.675
Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Janior — Juiz Convocado

Ementa. Apelacdo Civel. Agdo Ordinaria. Mérito. Resciséo contratual. Possibilidade. Devolucdo de valores a
apelada, pois ndo deu causa ao ndo cumprimento do pactuado. Direito da apelada em reaver o valor integral do
gue foi pago, por ndo ter dado causa ao descumprimento do contrato. Danos morais ndo comprovados.
Honorarios sucumbenciais. Revertidos em favor do patrono da apelante. Precedentes do C. STJ, tribunal pétrio
e desta Egrégia Corte de Justica. Recurso conhecido e parcia mente provido.

ACORDAO:

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam Excelentissimos Senhores
Desembargadores componentes da 12 Turma de Direito Privado, por unanimidade, conhecer
do recurso de Apelac&o interposto e, no mérito, dar-lhe provimento parcial nos termos do
voto do eminente Magistrado Relator.

Julgamento presidido pela Excelentissima Senhora Desembargadora Gleide Pereira de
Moura.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Relator — Juiz Convocado

RELATORIO

Trata-se de APELACAO CIVEL interpostapor NELYANE MARIA FERREIRA BATISTA
(fls. 175/185) de sentenca (fls. 160/165) prolatada pelo Juizo de Direito da 92 Vara Civel de
BELEM, nos autos da ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL c/c DANOS MATERIAIS
E MORAIS gjuizada em face de SIGMA IMOVEIS LTDA e CONSTRUTORA VILLA
DEL REY LTDA que julgou totalmente improcedentes os pedidos formulados pelo autor,
pela ndo ocorréncia de danos morais e em relacdo a devolucao das parcelas, por
impossibilidade juridica do pedido, art. 267, VI, devendo este buscar a devolugdo de suas
parcelas nos autos da recuperacdo judicial, na forma prevista em lei. Honorarios em 10%
para cada parte sobre o valor da causa, custas pelo autor.

A apelante ingressou com a presente acdo em 14/02/2011, alegando que em 06/09/2009
firmou Contrato Particular de Promessa de Venda e Compra de Imével com a Construtora
Villa Del Rey Ltda. tendo como objeto a unidade residencial integrante do Condominio
Campo VillaVeneza, rua Martino, n° 49, quadra 03, localizado na Rodovia Mério Covas, n°
180, Bairro Pargque Verde, nesta cidade.

Afirma que pagou no ato da assinatura do contrato a quantia de R$ 30.000,00 (trinta mil
reais) e depois 17 (dezessete) parcelas no valor de R$
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1.675,00 (um mil, seiscentos e setenta e cinco reais), e que em junho de 2010, ao visitar o
local do empreendimento, verificou que nenhuma edificacdo estava em andamento, motivo
pelo qual decidiu suspender o pagamento das parcelas do contrato.

Propbs a agdo com a pretensdo de impedir a cobranca das parcelas vindouras, por entender
ndo ser justo pagar pelo imdvel cuja construcdo se encontrava parada, afirmando que o
prazo de conclusdo das obras de infraestrutura era até o dia 31/12/2009.

Pleiteou a concessdo de tutela antecipada para sustar o pagamento das parcelas do contrato
em aberto, além da condenagdo da requeridas ao pagamento de danos morais, e arescisdo do
contrato, com o pagamento de multa e devolucdo de todos os valores por ele pagos
devidamente atualizados.

Sentenciado o feito, interpds apelacdo as fls. 175/185 pleiteando a reforma da sentenca,
alegando a ndo ocorréncia de impossibilidade juridica do pedido, considerando os fatos
narrados, bem como a existéncia de danos morais e a obrigagéo da devolucgéo das parcelas
pagas, com juros e correcao monetaria. Discorda ainda dos honorarios fixados. Requer a
reforma da sentenca em sua totalidade.

Em contrarrazdes (fls. 189/204) a apelada pugna pela mantenca da sentenca.

E o relatorio. Inclua-se em pauta de julgamento.

VOTO

Inicialmente, esclareco que se aplicam ao caso 0s termos do Enunciado Administrativo n° 2

do STJ.

Ao0s recursos interpostos com fundamento no CPC/1973 (relativos a decisdes publicadas até 17 de marco de
2016) devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade na forma nele prevista, com as interpretagdes dadas,
até entdo, pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.

Em sede deste E. Tribunal, vejamos o Enunciado n° 01
Nos recursos interpostos com fundamento no CPC de 1973 (impugnando deci sdes publicadas até 17/03/2016)
serdo aferidos, pelos juizos de 1° grau, os requisitos de admissibilidade na forma prevista neste codigo, com as
interpretagdes consolidadas até entdo pela jurisprudéncia dos Tribunais Superiores e do Tribunal de Justica do
Estado do Para

Presentes os pressupostos de admissibilidade do recurso passo ao seu julgamento.
Compulsando os autos, constato que a apelante quitou as parcelas do contrato até o més de
julho de 2010, conforme boleto juntado afl. 48. As parcelas seguintes, compreendidas entre
0s meses de agosto a dezembro de 2010 foram objeto de repactuacdo, tendo seus
vencimentos postergados para, respectivamente, os meses de janeiro a maio de 2012, de
acordo com termos aditivos ao contrato de fls. 24/25. Tendo sido a a¢&o ajuizada em
14/02/2011, constato que a apelante ndo se encontrava inadimplente com suas obrigaces, e,
de posse de tais informacdes, passo a apreciacdo de seus pedidos constantes da peticdo
inicial.

Nos contratos de compra e venda de imoveis, como ho caso, arelacdo

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



)

<~ Poder Judiciario I LA TR T

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00044351420118140301
& BELEM , IR0
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20170160381557

ACORDAO - DOC: 20170160381557 N° 174078

juridica é de consumo, onde as partes se enquadram nos conceitos de consumidor e
fornecedor, com previsao nos artigos 2° e 3° do CDC, onde a apelada comercializa, no
mercado de consumo, bem imével adquirido pelo apelante como destinatario final.

Os atrasos decorrentes de greves, chuvas prolongadas que retardem direta ou indiretamente
a execucao dos servicos, escassez de materiais essenciais, paralisacdo dos meios de
transportes e falta de combustivel, deficiéncia no fornecimento dos servigos publicos, ndo
sdo causas suficientes para justificar o atraso na entrega do imével, uma vez que configuram
eventos previsiveis no ramo da construcéo civil, e que devem ser considerados pela
construtora na fixacdo dos prazos para entrega do imovel.

Com efeito, verifico que restaincontroverso que a rescisao contratual se deu exclusivamente
por culpa da Apelada que ndo entregou 0 imovel a apelante no prazo estipulado, conforme
confirmado em fase contestatéria, ndo apresentando qualquer justificativa para tanto; justo
ao contrario, em sua peca de defesa a apelada confirma a insolvéncia de sua parte no
pactuado com a apelante, alegando que esta deveria habilitar-se como credora diretamente
no processo de recuperacgéo judicial respectivo, afim de ver ressarcido eventuais créditos
decorrentes da avenca ndo cumprida. Desta forma, a apelada deu causa a rescisao contratual,
sendo nesse caso, cabivel a rescisdo contratual pleiteada, restando inclusive indevida
qualquer retencao de valores a titulo de taxa de administracdo. Nesse sentido:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. ART. 40, § 2°, DA LEI N. 4.591/1964. NAO INCIDENCIA. PARTICULARIDADE
DO CASO CONCRETO. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. PARCELAS PAGAS. DEVOLUCAO
INTEGRAL. DANO MORAL. CABIMENTO. EXCEPCIONALIDADE. 1. Nao ha ofensa ao art. 535 do
Cadigo de Processo Civil quando o Tribunal a quo resolve todas as questdes pertinentes ao litigio, afigurando-
se dispensavel que o 6rgédo julgador examine uma a uma as alegacdes e os fundamentos expendidos pelas
partes. 2. Tendo havido um novo negécio juridico entre as partes (adquirentes de imével dafalida Encol e a
recorrente) - relacdo juridica que, efetivamente, deu ensgjo a presente demanda -, a Carvalho Hosken S/A néo
assume no litigio posi¢ao de simples incorporadora ou proprietéria do terreno no qual o empreendimento
imobiliario seria erguido. Assim, mostra-se inaplicavel o art. 40, § 2°, daLei n. 4.591/1964, que restringe o
valor a ser restituido aos promitentes compradores pela incorporadora. Bem por essa razéo que o mencionado
dispositivo legal ndo foi prequestionado, motivo por que incide a Simula n. 211/STJ. 3. Se a rescisdo do
contrato de compra e venda decorreu do inadimplemento na entrega do imdvel, descabe retencéo de percentual
pago pelo comprador, devendo a restituicdo das parcelas ser integral. 4. Muito embora seja solida a
jurisprudéncia segundo a qual o mero inadimplemento contratual ndo gera dano moral indenizavel, reconhece-
se excepciona mente a possibilidade da condenagéo, notadamente quando estdo em discussdo bens juridicos de
especial grandeza, como € o direito a moradia. Precedentes. 5. No caso em exame, o contrato foi firmado no
ano de 1994, com gjuste de novo termo de compromisso em 1999, mas até a data do gjuizamento da agdo -
2005 -, o inadimplemento persistia e 0 imével ndo havia sido entregue, circunstancia que revela bem mais que
mero dissabor e autoriza, de fato, a condenagdo por dano moral. 6. Agravo regimental ndo provido. (grifo
NOSS0)

(AgRg no AREsp 168.231/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
05/08/2014, DJe 12/08/2014).

Desta forma, imperioso reconhecer o direito da apelante a devolucéo do valor pago atitulo
de entrada, mais as parcelas quitadas, com as devidas atualizacdes monetarias, pois a
rescisao se deu por causa alheia a vontade
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da consumidora, uma vez ndo ter dado causa ao atraso da obra, revelando-se abusiva, por
outro lado, a clausula contratual que determina, em caso de rescisdo de promessa de compra
e venda de imovel, a restituicéo das parcelas pagas somente ao término da obra ou que a
devolucdo seja feita de forma parcelada, haja vista que podera o promitente vendedor, uma
vez mais, revender o imovel aterceiros e, aum so tempo, auferir vantagem com os valores
retidos, vantagem esta que obviamente n&o foi suscitada pelo apelado. No entanto, a
devolucédo seré de forma simples, afastada desde j& a regra do art. 418 do Cédigo Civil.
Sobre 0 tema, cita-se 0 seguinte precedente jurisprudencial:

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL - ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL - RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS SOMENTE APOS A
CONCLUSAO DAS OBRAS - ABUSIVIDADE CONFIGURADA - INCIDENCIA DA SUMULA 83. 1 - H&
enriquecimento ilicito da incorporadora na aplicacdo de cladusula que obriga o consumidor a esperar pelo
término completo das obras parareaver seu dinheiro, pois aguela podera revender imediatamente o imével sem
assegurar, a0 mesmo tempo, a fruic¢do pelo consumidor do dinheiro ali investido. |1 - Da andlise, contata-se que
o Agravante ndo trouxe nenhum argumento novo a justificar a reversdo da decisdo anterior. Incidéncia da
SUmula 83/STJ. Agravo Regimental improvido. (AgRg no REsp 1.219.345/SC, Rel. Ministro Sidnei Beneti,
Terceira Turma, julgado em 15/2/2011, DJe de 28/2/2011)

Desta forma, considerando que o0 atraso na concluséo e entrega da obra, de forma
injustificada, perdurou atal ponto do empreendimento ser incluido no plano de recuperacéo
judicial da apelada, € direito da apelante a devolucdo do valor que pagou, pois a rescisao do
negdcio entabulado se deu por causa exclusiva das apeladas. E inquestionavel a aplicacio do
Cadigo de Defesa do Consumidor ao contrato em espécie, vez que, em um dos polos da
relacdo juridica material, figuram as apelantes, na condicéo de fornecedoras, art. 3° do CDC,
e no outro, figura a apelada, na condi¢éo de consumidora, art. 2° do CDC. Logo, passo a
analisar os efeitos decorrentes da rescisao do contrato, com base nas disposi¢des contidas na
Lel consumerista, umavez gue o contrato de compra e venda assinado entre as partes €, sem
davidas, excessivamente desigual entre seus pactuantes, pois protege e estabelece direitos
somente a apelada, onerando e desguarnecendo a apelante, constituindo-se como um
verdadeiro contrato leonino, incabivel de acordo com o consagrado no Caédigo Civil
Brasileiro e na legislacéo especifica do consumidor.

Prosseguindo, a apelante possui o direito de postular perante o Poder Judiciario a devolucéo
das parcelas por ela quitadas, pois, caso contrario, haveria o enriguecimento ilicito das
apeladas, que, além de receber 0 bem novamente, objeto do contrato, acabaria por reter o
valor das prestacoes efetivamente pagas. Seria extremamente injusto para ndo reconhecer o
direito a reaver 0 que pagou pontualmente, pois se cumpriu regularmente a sua parte no
pactuado, as apeladas também deveriam ter sido pontuais com suas obrigacoes.

Ainda no raciocinio, ndo se aplica em beneficio das apeladas a excecdo do contrato ndo
cumprido, uma vez que quando a apelante deixou de efetuar o pagamento das parcelas
mensais, 0 prazo de entrega das obras referentes a parte de infraestrutura ja tinha vencido,
sem que tal fato ocorresse, assim como jé haviaingressado em juizo com a ag&o de rescisao
contratual.
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Desta forma, considerando que a apelada ndo deu causa ao descumprimento do pactuado,
nao ha que se falar aqui em retencéo de quaisquer valores atitulo de despesas de qual quer
tipo. Vejamos julgado desta Egrégia Corte:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO CONTRATUAL
COM PEDIDO DE LIMINAR (Proc. N°: 0056759-02.2014.8.14.0301) - No presente caso, resta evidente que
rescisdo contratual decorreu por inadimpléncia das agravantes quanto a entrega do imovel. Portanto, neste
contexto, rescindido o contrato por culpa promitente vendedora, as partes devem voltar ao status quo ante,
restituindo aos promitentes compradores a integralidade dos valores por eles despendidos. Assim, vidvel a
resolucéo contratual, bem como a restituicéo integral dos valores, uma vez que a consequéncia da resciséo
contratual € a restituicdo das partes a situagéo anterior, pois a extingdo da avenca implica a necessidade de
recomposicao, tanto quanto possivel, da situagdo assim como era antes. AGRAVO CONHECIDO E
IMPROVIDO. (2016.02222774-03, 160.466, Rel. MARNEIDE TRINDADE PEREIRA MERABET
SUBSTITUIDA POR ROSI MARIA GOMES DE FARIAS, Orgéo Julgador 12 CAMARA CIVEL ISOLADA,
Julgado em 2016-05-30, Publicado em 2016-06-08)

Sobre 0s danos morais, ndo ha que se falar em sua ocorréncia nos casos de atraso de entrega
do imével pela construtora quando a adquirente espontaneamente buscou a rescisao
contratual antes de esgotado o prazo para a entrega do imével, embora tenha havido uma
postergacdo dos prazos para 0 adimplemento das parcelas em beneficio da apelante,
repactuacdo que contou com a sua anuéncia. Desta forma, a questdo merece ser apreciada
sob a 6tica do mero aborrecimento, condi¢éo esta que ndo se afigura suficiente para a
concretizacdo efetiva dos danos morais.

Vg amos ajurisprudéncia:

DIREITO CIVIL, PROCESSUAL CIVIL E DO CONSUMIDOR. ATRASO ENTREGA IMOVEL. CULPA
CONSTRUTORA. REPARACAO DE DANOS. MORA CONFIGURADA. LUCROS CESSANTES.
CLAUSULA PENAL. MULTA. CUMULAGCAO. IMPOSSIBILIDADE. INSTITUTOS COM A MESMA
NATUREZA E FINALIDADE.AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL. INVERSAO DA CLAUSULA
PENAL. IMPOSSIBILIDADE. INDICE DE CORRECAO DO SALDO DEVEDOR. INCC. ATE
EXPEDICAO DO HABITE-SE OU ENTREGA DO IMOVEL. LEGALIDADE. DANO MORAL.
INADIMPLMENTO CONTRATUAL. MERO ABORRECIMENTO. MULTA ART. 475-J DO CPC.
NECESSIDADE DE INTIMACAO DO PATRONO DO DEVEDOR.SUCUMBENCIA RECIPROCA. ART.
21 DO CPC. 1. As alegacbes de escassez de mé&o de obra e de insumos, bem como a ocorréncia de fortes
chuvas e mudancas nas caracteristicas do solo, ndo configuram caso fortuito ou forca maior aptos a afastar o
nexo causal da conduta daré. 2. O atraso na entrega do imével, por fato atribuivel a construtora, confere ao
promitente-comprador o direito a multa compensatdria prevista em contrato. 3. N&o € possivel a cumulacdo de
lucros cessantes com multa compensatoria, tendo em vista que possuem a mesma natureza e finalidade, uma
vez que ostentam o viés compensatério, isto &, tem por objetivo recompor o patriménio correspondente ao que
o promitente comprador deixou de auferir com, por exemplo, alocagéo do imével. 4. Tendo em vista que a
clausula penal moratéria e os juros de mora direcionam-se ao comprador do bem e ndo ao vendedor, inviével
suainversdo no caso de atraso na entrega do bem. 5. O INCC é o indice de corregdo do saldo devedor na fase
de construcdo do imdvel, assim, valida a clausula contratual que dispde que até a expedicéo da Carta de
Habite-se deve incidir o INCC e, a partir de entéo, ou da entrega do imovel, o que ocorrer primeiro, o saldo
devedor deve ser atualizado por meio do IGPM (indice Geral de Precos do Mercado). 6. Embora os
aborrecimentos decorrentes da inexecucdo de um contrato provoguem incdmodos, ndo acarretam danos
morais, quando sdo meros acontecimentos cotidianos a que somos todos suscetiveis. 7. A multa prevista no
artigo 475-J somente sera aplicada se apos a intimagao do patrono do devedor via Diério de Justi¢a para
cumprimento da sentenca no prazo de quinze dias, ndo efetue 0 pagamento da obrigac&o. 8. Recurso da autora
conhecido e ndo provido. Recurso das rés conhecido e parciailmente provido. (grifo nosso) (APC
20140110013302. Orgéo Julgador:
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52 Turma Civel. Publicagao: 13/08/2015. Julgamento: 5 de Agosto de 2015. Relator: SANDOVAL
OLIVEIRA)

No caso dos autos ndo ha, portanto, dano moral a ser indenizado.

Prosseguindo, conheco agora de suas alegacdes quanto aos honorérios fixados. Com efeito,
constato que o magistrado de piso, ao fixar o percentual de 10% (dez por cento), levou em
consideracdo o que dispunha o 84° do art. 20 do CPC/1973, raz&o pela qual merece ser
mantido. Com efeito, entendo que o valor € adequado considerando o zelo profissional, o
lugar da prestacdo do servi¢o, uma vez que o0 patrono do autor ndo precisou deslocar-se de
Sua comarca de origem em raz&o do feito e a natureza e importancia da causa, bem como o
seu tempo, eis que a matéria sob analise ja se encontra largamente debatida e pacificada
nesta Egrégia Corte de Justica.

Assim, mantenho a condenacéo ao pagamento de honorérios advocaticios fixados em 10%
(dez por cento) do valor da causa, por considerd10s justos ao caso em comento, invertendo
apenas o0 6nus de sucumbéncia e mantendo o percentual de 10% (dez por cento) sobre o
valor da causa como honorarios advocaticios sucumbenciais, mas destinados ao patrono do
apelante, conforme a fundamentacéo legal e jurisprudencial ao norte lancada.

Finalmente, € aplicavel o Enunciado n° 51 do FONAJE, conforme se observa:

ENUNCIADO 51 — Os processos de conhecimento contra empresas sob liquidagdo extrajudicial, concordata
ou recuperacdo judicial devem prosseguir até a sentenca de mérito, para constituicéo do titulo executivo
judicial, possibilitando a parte habilitar o seu crédito, no momento oportuno, pelavia propria. (Nova Redagéo
no XXI Encontro — Vitéria/ES).

Posto isto, considerando estar o apelado em recuperacdo judicial, portanto, deve ser
reformada a sentenca de primeiro grau para reconhecer o direito arescisao do contrato com
arestituicdo simples das parcelas pagas, acrescido de juros de 1% (um por cento) ao més e
correcdo monetaria pelo IGPM, e para que seja expedida a respectiva certiddo de crédito
para que a apelante proceda a sua habilitacdo enquanto credora junto ao Juizo da
recuperacdo judicial.

Ante o exposto, VOTO pelo CONHECIMENTO e PARCIAL PROVIMENTO da
APELACAO, parareformar a sentenca de primeiro grau, e condenar as apelantes a devolver
para a apelante todos os valores por ela pagos, referente ao contrato de compra e venda
firmado entre as partes, sem qualquer abatimento, acrescido de juros de 1% (um por cento)
ao més e corregdo monetéria pelo IGPM, invertendo o 6nus de sucumbéncia e mantendo o
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor da causa como honorarios advocaticios
sucumbenciais, mas destinados ao patrono do apelante, conforme a fundamentacdo legal e
jurisprudencial ao norte langada.

E como voto.

Belém, 24 de abril de 2017.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
RELATOR —-JUIZ CONVOCADO
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