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12TURMA DE DIREITO PRIVADO

JUiZO DE ORIGEM: 22VARA CIVEL E EMPRESARIAL DE BELEM

APELACAO N°

APELANTES: CONSTRUTORA TENDA S.A. e MARIO COVAS SPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Advogados: Dr. Rodrigo Mattar Costa Alves da Silva, OAB/RJ n° 107.861; e Dr. Gustavo
de Carvalho Amazonas Cotta, OAB/PA n° 21.313.

APELADA: CELIA MARIA DE SOUSA DIAS.

Advogado: Dr. Pedro da Costa Duarte Filho, OAB/PA n° 10.384.

RELATORA: DESA. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. DIREITO PRIVADO. RECURSO DE APELACAO.
ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO C/C OBRIGACAO DE FAZER.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. BEM IMOVEL. INOCORRENCIA DE
INADIMPLEMENTO POR PARTE DA COMPRADORA COMPROMISSARIA.
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL. INOCORRENCIA. EXCECAO DO CONTRATO
NAO CUMPRIDO. RESCISAO CONTRATUAL CONFIGURADA. SENTENCA
MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. DECISAO UNANIME.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos 0s autos.

ACORDAM os Excelentissimos Desembargadores que integram a 12 Turma de Direito
Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, a unanimidade de votos, em
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da relatora e das notas taquigréaficas.
Sessdo Ordinaria Realizada em 03 de dezembro de 2018 e presidida pelo Excelentissimo
Desembargador Constantino Augusto Guerreiro.

Belém/PA, 03 de dezembro de 2018.

Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO

Relatora

RELATORIO

Trata-se de RECURSO DE APELACAO CIVEL interposto por CONSTRUTORA TENDA
S.A. e MARIO COVAS SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (fls. 193-
205) contra a sentenca as fls. 187-188 proferida pelo Juizo da 22 Vara Civel e Empresarial
de Belém que, nos autos da Acado de consignacdo em pagamento c/c Obrigacdo de Fazer
(Processo n° ) gjuizada por CELIA MARIA DE SOUSA DIAS, julgou procedentes os
pedidos, declarando extinto o processo, na forma do artigo 269, inciso |, do Cadigo de
Processo Civil/73. Deferiu a tutela antecipada, ficando as requeridas impedidas de alienar o
referido imovel perante terceiro, desde que ndo o tenha feito até aquela data. Condenou,
ainda, as requeridas a entregar os documentos necessarios para que a autora financiasse
junto a CEF o valor da ultima parcela. Condenou, também, as rés ao pagamento de
honorérios advocaticios arbitrados em 10% (dez por cento) do valor da causa e custas
processuais. Determinou que a autora depositasse o complemento devido
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(correcdo monetéria), dentro do prazo de 30 (trinta) dias.

CONSTRUTORA TENDA S.A. e MARIO COVAS SPE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA interpuseram recurso de apelacéo (fls. 193-205), em cujas razdes
afirmam a impossibilidade de dar cumprimento a antecipacédo dos efeitos da tutela deferida
em sentenca quanto a determinagdo aos ora apel antes de se absterem de disponibilizar o bem
imével, objeto da lide, para nova alienacéo face a perda do seu objeto, haja vista que o
referido bem jafora alienado aterceiro, em 30/6/2011, o qual inclusive j& esta em sua posse.
Sustentam que, de acordo com as cldusulas 2.4 e 2.4.1 da avenga firmada, a inadimpléncia
da apelada quanto as suas obrigagdes contratual mente previstas impedem os recorrentes de
disponibilizarem os documentos referentes ao financiamento perante a instituicdo bancaria,
do valor de R$ 64.551,00 (sessenta e quatro mil, quinhentos e cinquenta e um reais) como
determinado na sentenca ora impugnada.

Defendem ser legitima a rescisdo contratual ocorrida de pleno direito face ao
descumprimento contratual por parte da apelada que, mesmo tendo recebido os boletos,
deixou de realizar o pagamento de 2 (duas) parcelas na data do vencimento, quais sejam, a
parcela n® 13 no valor de R$ 958,00 (novecentos e cinquenta e oito reais) vencida em
30/4/2009, mas paga somente em 14/4/2011, isto €, 24 (vinte e quatro) meses depois € a
parcela n® 17 também na importancia de R$ 958,00 (novecentos e cinguenta e oito reais)
vencida em 30/8/2009, mas quitada apenas em 29/6/2010, isto €, 10 (dez) meses depois.
Salientam que, em 8/4/2011, a apelada foi constituida em mora, através da notificagéo
extrgjudicial asfls. 171-172, pelos débitos entdo existentes, razéo pela qual deveriarealizar
0 pagamento integral da divida no prazo de 15 (quinze) dias, todavia, apos a notificacao,
efetuou tdo somente o pagamento da menor parcela existente, no valor de R$ 958,00
(novecentos e cinquenta e oito reais) em 14/4/2011.

Ressaltam que a prestacéo consignada em juizo pela recorrida teve seu vencimento em
30/8/2009 e que a entrega do empreendimento foi realizada em novembro/2010, conforme
Ata da Assembleia Geral Ordinéaria de instalacdo do condominio as fls. 151-152, sendo a
acdo em epigrafe proposta apenas em 9/6/2011, ou segja, 22 (vinte e dois) meses depois do
prazo de vencimento da obrigagao.

Asseveram que a alegacdo da apelada de que néo realizou o pagamento das parcelas por
falta de recebimento dos boletos é inveridica como se extrai do e-mail constante nos autos,
no qual arecorrida requer a geracdo de novos boletos com a exclusdo dos juros, pois ndo
efetuou 0 pagamento no vencimento, devido a probleminhas e por sua filha estar vigjando na
data do vencimento.

Alegam que, na verdade, trata-se de uma manobra da apelada para se eximir do pagamento
de juros e corregdo incidentes.

Requerem o provimento do recurso para reformar a sentenca atacada, revertendo a
condenacdo ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios em favor dos
apel antes.

Juntaram documentos as fls. 206-263

O juizo a quo recebeu a apelacdo em ambos os efeitos legais, exceto no que diz respeito ao
capitulo da tutela antecipada, recebido apenas no efeito
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devolutivo (fl. 273).

Contrarrazdes apresentadas as fls. 274-282, a apelada afirma que todos 0s pagamentos da
clausula E do contrato em questéo foram devidamente quitados com excecdo da ultima
parcela no valor de R$ 6.745,00 (seis mil, setecentos e quarenta e cinco reais) com
vencimento em 30/8/2009, porém, ndo por culpa sua que por inimeras vezes, no decorrer
dos anos 2009, 2010 e 2011, tentou obter o boleto para efetuar o pagamento em atraso, mas
nunca lhe foi fornecido, conforme e-mails as fls. 74-81 e nUmeros de protocolos a fl. 3.
Conta que, em abril/2011, recebeu notificagéo extrgjudicial, construindo-a em morado valor
total do bem correspondente a R$ 72.251,00 (setenta e dois mil, duzentos e cinquenta e um
reais) e, por conseguinte, novamente entrou em contato com as apelantes pessoal mente, via
telefone e e-mail (fls. 77-81) para o fornecimento do boleto da Ultima parcela em aberto,
bem como a posterior liberagdo dos documentos para a realizagdo de financiamento sem
sucesso e ainda retiveram todos os valores ja pagos, razao pela qual ingressou com a
presente acao.

Suscita a preliminar de ndo conhecimento do recurso de apelacdo por se basear em fatos
novos ndo alegados perante o juizo a quo, quais sejam, a venda do imével em debate em
junho/2011 a terceiro que impossibilita a entrega de documentos a apelada para o
financiamento; e a ocorréncia de realizacao legal da rescisao contratual devido a
inadimpléncia das parcelas vencidas em 30/7/2008; 30/9/2008; 30/11/2008 e 30/9/2009, sob
pena de preclusdo da matéria nos termos do art. 517 do CPC.

Ressalta que a contestacéo na a¢éo ocorreu em dezembro/2011, portanto, posteriormente a
suposta venda mais nada foi alegado, assim como até margo de 2014 n&o houve registro no
cartorio de registro de imoéveis do nome do novo proprietério, permanecendo como
proprietarios as apelantes, conforme constata-se do documento afl. 270, pelo que conclui
gue os documentos apresentados pelas apelantes para comprar a venda a terceiros sao
forjados, a fim de impossibilitar o cumprimento da deciséo judicial.

Defende gue as apelantes ainda podem entregar a documentacéo para o financiamento,
mesmo que seja de unidade autdbnoma diversa daguela que pertencia a autora/apel ada desde
gue nos mesmos pregos ajustados no contrato.

Argumenta que a alegagdo recursal quanto a legitimidade da rescisio contratual devido a
inadimpléncia das parcelas vencidas em 30/7/2008; 30/9/2008; 30/11/2008 e 30/9/2009 &
absurda, ja que efetuou tais pagamentos, prova disso € que na propria notificacao
extrajudicial enviada ndo constam tais débitos nem na contestacéo apresentada.
Por fim, sustenta que a tal falta de pagamento foi inventada pelas apelantes, tratando-se de
fatos novos que ndo merecem apreciacao e sO foram postos na apel agdo para tentar ludibriar
esta Corte.

Requer o desprovimento do recurso.

Os autos foram distribuidos a relatoria desta Desembargadora (fl. 284).

Incluido este feito em pauta de julgamento, apés a leitura de meu voto em sessdo, 0
eminente Desembargador José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Junior houve por bem pedir
vista dos autos, de maneira que na sessao subsequente, novo pedido de vistafoi formalizado,
porém, agora, pelo Desembargador Constantino Augusto Guerreiro, cujos votos foram
juntados
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as fls. 300/306 e 307/311, respectivamente.
Relatados.
VOTO

Quanto ao juizo de admissibilidade, conhego do recurso interposto, pois é tempestivo,
adequado e devidamente preparado, conforme comprovantes as fls. 261-263.

No que concerne ao mérito, hei por bem, humildemente, refluir do posicionamento
originério, para aderir integralmente ao posicionamento do eminente vistor, Des. José
Roberto Pinheiro Maia Bezerra Janior, por comungar dos fundamentos que alicercaram o
seu juizo de valor, conforme doravante reproduzo o voto de fls. 300/306, litteris:

De pronto, rechaco o deferimento de inversdo do 6nus da prova em favor da consumidora/autora,
feito na sentenca pelo juiz de primeiro grau, uma vez que atenta contra o principio da ampla defesa e
Nno caso concreto, constato ser desnecessaria a elucidacéo dos fatos, posto que, independente de
inversdo do Onus da prova, cabia a parte requerida, nos termos do artigo 333, 11 do CPC/73, diploma
legal vigente a época, impugnar especificamente as al egacdes de fato feitos pela autora/apel ada.

O artigo 333, Il do CPC/73, diploma legal vigente a época, dispunha ser 6nus do réu a prova quanto
a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor, 6nus do qual néo se
desincumbiu. Cito:

Art. 333. O 6nus da provaincumbe:

Il - a0 réu, quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do direito do autor.

No caso concreto, era 6nus das apelantes fazerem prova contréria aos fatos alegados pela autora na
inicial, e ndo obtiveram sucesso, posto que os documentos acostados ndo infirmam o direito da
autora, comprovado pelos documentos por esta juntados aos autos com ainicial. Pelo contrario,
corroboram o que foi alegado pela apelada.

Diante disso, com a devida vénia, discordo do entendimento esposado pela nobre relatora, sendo
Vejamos.

Em sua inicial, a autora juntou, entre outros, 0s seguintes documentos imprescindiveis a
comprovacéo de seu direto:

- notificacdo extrajudicial recebida—fls. 19/20;

- pagamentos efetuados (fls. 54/72);

- Instrumento Particular de Promessa de Compra (fl. 22/34);

- e-mails recebidos enviados com a Construtora Tenda (fls. 74/81), em que hegocia e postula o
pagamento de parcela intermedidria em aberto.

Por sua vez, as rés em sua contestacdo demonstraram, pela prova documental apresentada que a
autora foi notificada conforme comprova o AR por ela recebido em 12/04/2011, de acordo com o0s
documentos de fls. 171/173, dos autos.

Verifica-se dos itens 4 e 5, da notificacdo extrajudicial (fls. 171/172), que foi assinado a autora o
prazo de 15(quinze) dias a contar do recebimento da notificacéo (12/04/2011), para 0 cumprimento
da obrigacéo (pagar o débito) sob pena de se constituir em mora, 0 que teria como consequéncia a
rescisdo do contrato e retomada dos direitos sobre a unidade autbnoma, objeto do
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Instrumento Particular de Compra e Venda.

As apelantes sustentam a legitimidade da rescisdo do contrato, sob o fundamento de que, notificada
extrajudicialmente, a autora ndo quitou totalmente o seu débito, ndo lhe restando alternativa ando ser
rescindir de pleno direito o contrato firmado entre as partes.

Todavia, compulsando os autos verifica-se a fl. 169, documento acostado na contestagdo, o Termo
de Cancelamento de Venda, ou seja, o distrato unilateral realizado em virtude do ndo cumprimento
do contrato de promessa de compra e venda, sob o fundamento de que a cliente foi notificada para
quitac&o de valores em decorréncia dafinalizac&o do empreendimento, tendo o prazo expirado sem o
devido pagamento. Documento este datado de 26 de abril de 2011, quando o prazo de 15(quinze)
dias assinado a autora/apelada na notificacéo recebida ainda ndo havia expirado em sua totalidade,
uma vez que esta recebeu a notificagdo no dia 12/04/2011. Portanto, as requeridas, ora apelantes,
descumpriram o prazo por elas fixados em favor da autora/apelada. Concederam-lhe o prazo de
15(dias) afim de que quitasse 0 déhito, todavia, antes que este se escoasse, rescindiram o contrato de
compra e venda do imovel. Tal ato atenta contra os principios do dever de lealdade e da boa-fé,
deixando o consumidor em situac&o de vulnerabilidade.

Assim dispde o Cédigo Civil:

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

Art. 187. Também comete atoilicito o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente
os limites impostos pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes.

Quanto ao entendimento de que a autora permaneceu inadimplente com a parcelaintermediéria (esta
somente vindo a ser paga em juizo na data de 11/7/2011- fl. 85 — cujo valor foi complementado, em
8/7/2014, a titulo de corregdo monetaria — fl. 272) e aguela relativa as chaves que ja poderia ser
exigida, tendo em vista a efetiva entrega do empreendimento alhures demonstrada, o que implicou
na resolugdo do contrato por inadimplemento da compradora compromissaria.

Em que pese constar dos autos (fls. 151/152), cépia da Ata de Assembleia Geral Ordinéria de
Instalagdo do Condominio FIT COQUEIRO 1, realizada em 30 de novembro de 2010, as apelantes
ndo fizeram prova de que a autora/apelada foi notificada para o recebimento das chaves do imovel e
recebimento da documentacdo necesséria para a obtencdo do financiamento da parcela final do
contrato, conforme previsto na clausula E.1.3. do quadro resumo (fl. 23) e item 2.4 do contrato (fl.
27), 6nus que a elas competia a teor do que dispunha o artigo 333, |1 do CPC/73, diploma legal
vigente a época. Corroborando tal entendimento, o fato do nome da autora ndo constar sequer da
referida ata de instalagdo do condominio.

Assim, as apelantes ndo forneceram a autora/apelada a documentacdo necessaria para que
providenciasse o financiamento da quantia de R$ 64.548,00 (sessenta e quatro mil, quinhentos e
guarenta e oito reais), parcela final referente ao financiamento do imével.

Portanto, se a autora/apelada ndo foi notificada para o recebimento das chaves do
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imével e, também ndo recebeu das construtoras/apelantes a documentacéo necesséria para o
financiamento do imovel, ndo Ihe poderia ser exigida a parcela de R$ 64,548,00 (sessenta e quatro
mil quinhentos e quarenta e oito reais) referente ao financiamento do imével, a qual consta da
notificacdo extrgjudicial de fls. 171/172. Trata-se da exce¢do do contrato ndo cumprido consagrado
no artigo 476 do Cadigo Civil vigente, que assim estipula:

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

Nos termos do item E.1.3. do contrato a parcelafinal seria paga com recursos préprios ou através de
contrato de financiamento junto a Caixa Econémica Federal. Para obteng&o do financiamento, se faz
mister o fornecimento pela construtora da documentacdo necesséria, razdo pela qual, areferida
parcela ndo poderia ser objeto de notificacdo extrajudicial ou de cobranca direta a autora, sem que
antes as construtoras cumprissem sua parte na avenca, qual seja, fornecessem a documentacgéo
necessaria ao financiamento da parcelafinal junto a CEF. Evidente, pois, mais uma vez, a situagéo
de vulnerabilidade em que foi posta a consumidora.

Conforme a notificagdo extrajudicial, a autora/apelada, além da parcela do financiamento, estavaem
débito com uma parcela mensal no valor de R$ 958,00 (novecentos e cinquenta e oito reais) e a
parcela intermediéria no valor de R$ 6.745,00 (seis mil, setecentos e quarenta e cinco), valor este
gue, desde muito antes de receber a notificagdo, a autora solicitava as apelantes 1he fosse enviado o
boleto, para efetuar o referido pagamento, ndo tendo as construtoras enviado o boleto o que resta
devidamente comprovado pelos e-mails enviados (fls. 74/81), e quando responderam aos e-mails foi
para dizer que em raz&o de migragdo do sistema operacional de cobranca ndo estavam atendendo
solicitacBes de servicos financeiros, mas que abateriam 0s juros pertinentes aos valores somados
durante a migracéo do sistema até a emissdo do boleto (fl. 74).

Neste aspecto, as requeridas ndo impugnaram o conteido dos e-mails, alias, sequer os mencionaram
em sua contestacdo, quedando-se inerte. Todavia, por tal conduta em ndo emitir o boleto para
pagamento, novamente a consumidora foi posta em flagrante situacéo de vulnerabilidade.

Ressalto que o valor de R$ 6.745,00 foi depositado em Juizo pela autora/apelada, em 11 de junho de
2011(fl. 85) e depois complementado (fl. 272), conforme determinado na sentenca combatida (fls.
187/188), enquanto a parcela mensal de R$ 958,00 (novecentos e cinquenta e 0ito reais) pagou em
14/04/2011 (f1.72).

Diante do acima exposto, tenho que ndo houve a regular constitui¢cdo em mora da autora/apel ada,
ndo podendo se falar em justa causa para a rescisao contratual.

No mais, na apelacéo, as apelantes afirmam que o imovel ja foi vendido para terceiro, razéo pela
qual ndo pode mais ser disponibilizado para a autora. Afirmam também impossibilidade de
disponibilizar os documentos para que a autora/apelada possa financiar a Ultima parcela do imével
junto a Caixa Econémica Federal, sob o fundamento de que a autora/apelada ao se tornar
inadimplente deixou de cumprir com sua obrigacéo, dando azo ao ndo oferecimento da
documentacdo pela construtora, 0 que ndo Ihes assiste razéo, uma vez que, a prova documental
produzida nos autos demonstra que a autora por mais de umavez, pretendeu quitar o débito, mas nao
Ihe foi enviado o respectivo boleto e quando notificada para quitar o débito, constou da notificacgo a
exigéncia da parcelafinal, aqual estipulava o contrato a previsdo do pagamento mediante o
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financiamento junto a CEF, sem que antes as requeridas tenham fornecido a documentagdo
pertinente.

Como acima exposto, as construtoras, ora apelantes, descumpriram o prazo por elas assinado a
autora/apelada, quando distrataram unilateralmente o contrato, em 26/04/2011, ainda ha vigéncia do
prazo de 15(quinze) dias concedido a autora/apelada na notificagao extrajudicial em flagrante ofensa
aos principios as lealdade e boa-fé contratuais.

Digo mais, acostaram ao recurso de apelacéo o contrato de compra e venda do imovel situado no
Empreendimento Fit Coqueiro 11, Bloco 00B, apartamento 0086, firmado em 30/06/2011, tendo
como comprador: Carlos Jose Pollhuber Filho (fls. 208/210), quando ja havia sido gjuizada a
presente acdo de consignagdo em pagamento c/c obrigagdo de fazer em 09/06/2011, e apresentada
contestacdo, a qual foi protocolada em 14/12/2011 (fls. 100/111) e na qual ndo consta sequer a
noticia da referida venda do apartamento para terceiro ocorrida mais de 05(cinco) meses antes.
Portanto, ndo se trata de fato ou documento novos.

Todavia, em ndo se podendo atingir esfera de direito de terceiro que ndo integrou a lide, cabe a
apelante disponibilizar a documentac&o necesséria para que a apelada obtenha financiamento de
unidade semelhante a especificada no contrato de promessa de compra e venda, devendo o valor da
parcela final neste prevista ser atualizado monetariamente pelo indice de correcdo monetaria
pactuado, sem incidéncia de juros moratérios, por ndo constituida regularmente a mora. Caso nao
seja possivel, cabivel aindenizacdo por perdas e danos a ser apurada em liquidacéo de sentenca,
conforme estipulado no art. 499 do CPC vigente.

Diante do exposto, voto pelo conhecimento e desprovimento da apelacéo, mantendo a sentenca de
primeiro grau, nos termos da fundamentacéo.

E como voto.
Belém, 29 de novembro de 2018.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR.

DESEMBARGADOR - RELATOR

Diante do exposto, voto pelo conhecimento e desprovimento da apelacdo, mantendo a
sentencga de primeiro grau, nos termos da fundamentag&o, acompanhando em tudo o voto
vista do Des. José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Junior.

E como voto.

Belém/PA, 03 de dezembro de 2018.

Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora
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