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ADVOGADO: DENIS VERBICARO SOARES — OAB/PA 08.265
APELADO: CONSTRUTORA VILLAGE LTDA.
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EMENTA

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL — SENTENCA DE
PROCEDENCIA — PRELIMINAR DE AUSENCIA DE INTERESSE DE AGIR -
REJEITADA — SUBSISTENCIA DA OBRIGACAO DE PAGAMENTO DAS PARCELAS
VENCIDAS (CHAVES) — MERITO — APRESENTACAO DE CALCULOS PELA
CONSTRUTORA — ATRASO DE OBRA — NAO PAGAMENTO DAS CHAVES APOS A
CONCLUSAO DA OBRA — INADIMPLEMENTO DA CONSTRUTORA E DA
PROMITENTE COMPRADORA — DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL MUTUO —
ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL NAO CONSTATADO — RESOLUCAO DO
CONTRATO — POSSIBILIDADE - RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES
PAGOS — JURISPRUDENCIA PATRIA — RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.

Preliminar de Auséncia de Interesse de Agir

1 — N&o ha que se falar em auséncia de interesse de agir da construtora apelada face a
eventual ocorréncia de prévio inadimplemento, visto que a entrega extemporanea da obra,
n&o elide as obrigactes do comprador de pagar as parcelas vencidas pactuadas em contrato.
Preliminar Rejeitada.

Mérito

2 — Cinge-se a controvérsia recursal a afericdo da ocorréncia ou ndo de inadimplemento
contratual da requerida/apelante a ensejar a rescisédo do contrato; a ocorréncia de
inadimplemento da construtora apelada; e aincidéncia da tedrica adimplemento substancial
do contrato.

3 — Apresentado os célculos da parcela devida em observancia a determinagéo de
congelamento do saldo devedor, recaia sobre a compradora, ora apelante, o pagamento do
montante, visto que mesmo eventualmente desconstituido, exigiria somente a
complementacéo do valor.

4 — A requerida/apelante ao deixar de satisfazer o pagamento da parcela em epigrafe,
incorreu em inobservancia do disposto no Item 45 (quarenta e cinco) do contrato de
promessa de compra e venda de imovel, ajustificar o pleito da construtora autora/apelada de
resilicéo do gjuste pactuado.

5 — Restando em aberto o pagamento de mais de 1/3 (um terco) do valor total do imovel
firmado em contrato, entendo ser incabivel a aplicacdo no caso em exame da teoria do
adimplemento substancial a obstar a rescisdo do contrato.
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6 — Atesta-se que ambas as partes concorreram para aresilicao do gjuste e o desfazimento do
negdcio juridico, ou seja, houve evidente inadimplemento contratual matuo, ndo sendo
possivel atribuir arescisdo contratual apenas a uma das partes litigantes, hipotese que impode
o0 retorno do status quo ante, com a restituicdo integral dos valores pagos.

7 — Destarte, impde-se a restituicao integral pela construtora requerente/apel ada do montante
pago pela requerida/apelante, devidamente atualizado, afastando-se a retencdo de valores
perfilhada na sentenca primeva, que deve ser reformada apenas neste ponto especifico.

8 — Recurso de Apelacdo Conhecido e Parcialmente Provido para determinar a restituicéo
integral pela construtora apelada do montante pago pela apelante, mantendo, outrossim, a
sentenca vergastada em seus demais termos.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, onde figuram como partes as acima identificadas,
acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores membros da Colenda 22 Turma de
Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para na Sessédo Ordinaria
realizada em 26 de marco de 2019, na presenca do Exmo. Representante da Douta
Procuradoria de Justi¢a, por unanimidade de votos, em CONHECER e DAR PARCIAL
PROVIMENTO ao Recurso de Apelagdo nos termos do voto da Exma. Desembargadora
Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora Relatora

APELACAO CIVEL N. 0023082-78.2014.8.14.0301

APELANTE: CRISTIANA HUHN NUNES DE ALMEIDA

ADVOGADO: DENIS VERBICARO SOARES — OAB/PA 08.265
APELADO: CONSTRUTORA VILLAGE LTDA.

ADVOGADO: LUIZ FERNANDO MAUES OLIVEIRA — OAB/PA 14.802-B
ADVOGADO: LUIZ ISMAELINO VALENTE — OAB/PA 12.867
ADVOGADO: RAPHAEL MAUESOLIVEIRA — OAB/PA 10.937
ADVOGADA: ROSA HELENA IZABEL LIMA GOMES - OAB/PA 21.015
COMARCA DE ORIGEM: BELEM/PA

RELATORA: DES® MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de recurso de APELACAO CIVEL interposto por CRISTIANA
HUHN NUNES DE ALMEIDA inconformada com a Sentenca prolatada pelo MM. Juizo da
72 Vara Civel e Empresarial de Belém/PA que, nos autos da ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM CONSIGNAQAO EM PAGAMENTO POR
DESCUMPRIMENTO DE CLAUSULA CONTRATUAL, ajuizada contra si por
CONSTRUTORA VILLAGE LTDA., julgou procedente a pretensdo exordial.
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Em sua exordia (fls. 02-17), narrou a requerente/apel ada ter celebrado com a requerida em
09/05/2007, contrato de promessa de compra e venda referente a a unidade comercial n.
1.302, no empreendimento Village Boulevard, no valor total de R$ 120.000,00 (cento e
vinte mil reais), tendo a demanda entrado em mora com a autora em 12/03/2014, hagjavistao
ndo pagamento da parcela relativa as chaves, previstanaclausulaV do gjuste.

Acrescentou que notificou a parte requerida mediante correspondéncia com Aviso de
Recebimento acerca do ndo pagamento das chaves, contudo, teria este permanecido inerte, 0
gue ensgjaria a rescisdo contratual, conforme a clausula 45 do gjuste.

Pleiteou, assim, a concessao de tutel a antecipada para que fosse autorizado a autora a venda
do imovel aterceiros e a consignacdo do valor que apontou como devido a parte requerida,
bem como para que a demandada procedesse o levantamento do referido montante; no
mérito, requereu a procedéncia da agdo, com a confirmagéo da tutela antecipada, e, ainda,
para que seja declarada a rescisao do contrato.

Juntou a requerente, documentos as fls. 18-35 dos autos.

Em contestacéo (fls. 45-67), aduziu a requerida a falta de interesse processual; a ocorréncia
inicial de mora da construtora, hgja vista o atraso ha entrega do imovel, o que levou aquelaa
apresentar contranotificacao para esclarecer que nao haveria pagamento das chaves
enquanto o imével ndo fosse entregue; bem como que a questéo se encontrava judicializada
no &mbito do Processo n. 0063558-95.2013.8.14.0301, e, ainda, que em maio/2014
novamente recebeu notificagéo da autora, oportunidade em que apresentou contranotificacdo
comunicando a existéncia de decisdo liminar em seu favor que teria congelado o saldo
devedor.

Juntou a requerida, documentos as fls. 69-107. dos autos.

Em audiéncia preliminar (fls. 132), foi apresentada proposta de acordo pela autora,
oportunidade em que foi concedido prazo para que a ré se manifestasse, tendo esta,
apresentado contraproposta ndo aceita a contraproposta da requerente.

O feito seguiu seu tramite regular até a prolacéo da sentenca (fls. 153-157), que julgou
procedente a pretensdo exordial declarando rescindido o contrato de promessa de compra e
venda firmado entre as partes, determinando, outrossim, a restituicdo do montante pago pela
reguerida, descontando-se os valores relativos ao IPTU de 2015 e 2016, bem como as taxas
condominiais.

Condenou, ainda, a parte requerida ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 15% (quinze por cento) sobre o valor da causa.
Inconformada, arequerida CRISTIANA HUHN NUNES DE ALMEIDA interpds Recurso
de Apelagéo (fls. 168-199).

Alega, preliminarmente, a caréncia da agcdo pela auséncia de interesse de agir da requerente
aensgjar aextingdo do feio sem resolucéo de mérito, visto que o inadimplemento contratual
teria ocorrido pela apelada.

No mérito, argui ser indevida aresilicdo do contrato, visto ter cumprido irrestritamente o
gjuste, tendo havido descumprimento pela construtora apelada ao ndo entregar o bem no
prazo pactuado.

Arrazoa ndo ter havido descumprimento contratual no que tange ao ndo pagamento das
chaves, visto que o saldo devedor do contrato encontrava-
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se congelado por decisao do juizo ad quem proferida em sede do agravo de instrumento
(Processo n. 0063558-95.2013.8.14.0301).

Aduz gque a construtora apelada ndo poderia exigir o pagamento das parcelas posteriores ao
prazo de entrega do imovel, sem antes disponibilizar as chaves do empreendimento.

Argui incidir na hipétese a teoria do adimplemento substancial do contrato, haja vista que
teria efetuado o pagamento de aproximadamente 70% (setenta por cento) do valor do
imovel.

Pugna, assim, pelo provimento do recurso para reformando a sentenca vergastada, julgar
improcedente a pretensdo exordial.

Em sede de contrarrazdes (fls. 209-234), aduz a construtora requerente/apelada ser
irrepreensivel a sentenca vergastada, razéo pela qual, pugna por sua manutencdo integral.
Apés regular distribuicdo, coube-me arelatoria do feito (fl. 236).

Instada as partes sobre a possibilidade de conciliagéo (fl. 238), transcorreu in albis o prazo
para manifestacéo (fl. 239).

E o relatorio, que fora apresentado parainclusio do feito em pauta para julgamento.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora— Relatora
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VOTO

JUizO DE ADMISSIBILIDADE

Avaliados, preliminarmente, 0s pressupostos processuais subjetivos e objetivos deduzidos
pelo apelante, tenho-0s como regularmente constituidos, bem como atinentes a constituicéo
regular do feito até agui, razéo pela qual conhego dos recursos, passando a proferir voto.

INCIDENCIA DO DIREITO INTERTEMPORAL

Precipuamente, em observancia as regras de Direito Intertemporal, positivada no art. 14 do
Caodigo de Processo Civil de 2015, os recursos em exame serdo apreciados sob a égide deste,
visto que a vergasta decisdo foi publicadaja vigénciado Novo Diploma Processual Civil.

QUESTOES PRELIMINARES

Antes de adentrar 0 mérito da demanda, analiso as questdes preliminares suscitadas pela ora
apelante.

PRELIMINAR DE AUSENCIA DE INTERESSE DE AGIR

Consta das razdes deduzida em preliminar pela apelante a caréncia da agdo pela auséncia de
interesse de agir da requerente a ensejar a extingéo do feito sem resolucdo de mérito, visto
gue o inadimplemento contratual teria ocorrido pela apelada.

Com efeito, sabe-se que o0 interesse processual ou interesse de agir refere-se sempre a
utilidade que o provimento jurisdicional pode trazer ao demandante, assim, para a
comprovagao do interesse processual, impde-se a demonstracéo de que sem o exercicio da
jurisdicdo, por meio do processo, a pretensdo ndo poderia ser satisfeita.

Nas palavras de Moacyr Amaral dos Santos:

Por outras palavras, ha o interesse de agir, de reclamar a atividade jurisdicional do Estado, para que
se tutele o interesse primério, que de outra forma ndo seria protegido. Por isso mesmo o interesse de
agir se confunde, de ordinario, com a necessidade de se obter o interesse primério ou direito material
pelos érgaos jurisdicionais.

Diz-se, pois, que o interesse de agir € um interesse secundario, instrumental, subsidiério, de natureza
processual, consistente no interesse ou necessidade de obter uma providéncia jurisdicional quanto ao
interesse substancial contido na pretensao.

(SANTOS, Moacyr Amaral. Primeiras Linhas de Direito Processual Civil. 222 ed., Saraiva: S&0
Paulo, 2002, p. 170).

No caso em exame, ndo ha que se falar em auséncia de interesse de agir da construtora
apelada face a eventual ocorréncia de prévio inadimplemento, visto que a entrega
extemporanea da obra, ndo elide as obrigaces do comprador de pagar as parcelas vencidas
pactuadas em contrato.
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DISPOSITIVO
Ante 0 exposto, REJEITO A PRELIMINAR DE AUSENCIA DE INTERESSE DE AGIR.
MERITO

Cinge-se a controvérsia recursal a afericao da ocorréncia ou ndo de inadimplemento
contratual da requerida/apelante a ensejar a rescisédo do contrato; a ocorréncia de
inadimplemento da construtora apelada; e a incidéncia da teoria do adimplemento
substancial do contrato.

Consta das razdes deduzidas pela ora apelante ser indevida aresilicdo do contrato, visto ter
cumprido irrestritamente o guste, tendo havido descumprimento pela construtora apelada ao
nao entregar bem no prazo pactuado; ndo ter havido descumprimento contratual no que
tange ao ndo pagamento das chaves, visto que o saldo devedor do contrato encontrava-se
congelado por decisdo do juizo ad quem; bem como incidir na hipotese a teoria do
adimplemento substancial do contrato, hgja vista que teria efetuado o pagamento de parte
significativa do valor do imével.

Do Inadimplemento do Contrato

Compulsando os autos, evidencia-se que a construtora requerente/apelada ajuizou a agao
originaria objetivando a rescisdo do contrato de promessa de compra e venda de imovel
firmado entre as partes, por inadimplemento da requerida/apelante, em razéo do nao
pagamento da parcela referente as chaves do imovel.

A presente acdo de rescisdo contratual foi distribuida por dependéncia a acéo indenizatéria
(Processo n. 0063558-95.2013.8.14.0301), aforada anteriormente pela parte
requerida/apelante, em razdo do atraso da construtora na entrega do imovel.
Com efeito, analisando o contrato de promessa de compra e venda de imével pactuado entre
os litigantes (fls. 28-34), verifica-se que a Clausula V do ajuste, que trata da forma de
pagamento, dispde que a parcela das chaves deveria ser quitada em 10/04/2011, enquanto
gue a Clausula V111, previa que a data para entrega da obra também seria em abril/2011,
sendo que a clausula V111, Item 32, estabeleceu a possibilidade de prorrogacéo de prazo de
entrega da unidade por 180 (cento e oitenta) dias, elastecendo o prazo limite de conclusdo do
empreendimento para novembro/2011.

Desse modo, tem-se primeiramente, restar incontroverso nos autos a ocorréncia do atraso na
entrega da obra, haja vista que a propria construtora autora/apelada afirmar na exordia que a
entrega do imovel ocorreu apenas em margo/2014.

N&o obstante a inadimpléncia da construtora apelada, atesta-se que a requerida/apelada
somente foi notificada para pagamento do saldo devedor em 14/04/2014. Isto porque,
conforme ja declinado supra o imével foi entregue em somente 12/03/2014 (fl. 144), tendo a
compradora apelante sido devidamente notificada pela construtora acerca da necessidade de
pagamento das chaves (fl. 35).
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Nessa senda, insta esclarecer que consoante arguido pela requerida/apelante, em sede do
Processo n. 0063558-95.2013.8.14.0301, antes mesmo desta ter sido notificada para
pagamento das chaves, deferiu o juizo primevo parcialmente o pedido de antecipacéo dos
efeitos da tutela para, dentre outras providéncias, determinar o congelamento do saldo
devedor, decisdo que foi mantida por este Egrégio Tribunal no julgamento de recurso de
agravo de instrumento.

Outrossim, depreende-se que a recusa da compradora, ora apelante, em efetivar o pagamento
das chaves, residia na divergéncia acerca do quantum devido, tendo esta inclusive pugnado
pelaintimagdo da construtora autora/apel ada para que fosse apresentado novos calculos, a
fim de possibilitar o financiamento da parcela em comento.

Cumpre destacar, no entanto, que em audiéncia realizada em 30/09/2014, nos autos do
Processo n. 0063558- 95.2013.8.14.0301, a parte requerida/apel ante foi instruida pelo Juizo
ad quo a adotar as providéncias necessarias para o financiamento do saldo devedor, visto
gue a construtora autora/apelada teria efetuado os célculos das chaves, nos termos da
decisdo que congelou a parcela em destaque.

Dessa forma, tém-se que a partir desse momento, inexistia qualquer obice ao pagamento das
chaves, umavez que, os calculos dos valores ja encontrava-se de acordo com o deliberado
em tutela antecipada, ressaltando-se que o congelamento do saldo devedor controverteu
apenas o quantum devido e, ndo o munus de pagamento da parcela.

Ora, tendo sido apresentado os calculos da parcela devida em observancia a determinagéo de
congelamento do saldo devedor, recaia sobre a compradora, ora apelante, o pagamento do
montante, que na eventual posterior desconstitui¢do do congelamento do saldo devedor,
exigiria somente a complementacéo do valor.

Assim, divida ndo h& de que a parte requerida/apel ante ao deixar de satisfazer o pagamento
da parcela em epigrafe, incorreu em inobservancia do disposto no Item 45 (quarenta e cinco)
do contrato de promessa de compra e venda de imovel, ajustificar o pleito da construtora
autora/apelada de resilicdo do ajuste pactuado.

Do Adimplemento Substancial do Contrato

Acerca da proposicao recursal de pagamento substancial do imével como elemento de 6bice
aresolucéo do contrato de compra e venda, insta-se tecer algumas observacoes.

A Teoria do adimplemento substancial é construgdo doutrinéria e jurisprudencial pautada
nos principios da boa fé contratual e da funcdo social do contrato, obstando a rescisdo
do contrato ante o cumprimento significativo da obrigagéo.

Desta feita, ocorre o adimplemento substancial quando a prestacéo for essencialmente
cumprida, satisfazendo significativamente os interesses pretendidos pelo credor, afastando-
se, assim, o instituto resolutorio em virtude do proveito da prestacéo pelo credor e,
sobretudo, porque os efeitos produzidos pela resolucdo seriam injustos.

Acerca do adimplemento substancial preleciona Anelise Becker:
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"0 adimplemento substancial consiste em um resultado t&o préximo do almejado, que néo chega a
abalar areciprocidade, o sinalagma das prestacdes correspectivas. Por isso mantém-se o0 contrato,
concedendo-se ao credor direito a ser ressarcido pel os defeitos da prestacéo, porque o prejuizo, ainda
gue secundario, se existe deve ser reparado”.

(BECKER, Andlise. A doutrina do adimplemento substancial no direito brasileiro e em perspectiva
comparativista. Revista da Faculdade de Direito da UFRGS. Porto Alegre: Livraria dos Advogados,
n. 1, v. 9, nov. p. 57).

Com efeito, para incidéncia da teoria do adimplemento substancial, faz-se necessaria a
presenca de trés circunstancias cumuladas: | - a proximidade entre o efetivamente realizado
e 0 que estava previsto no contrato; Il - que a prestacdo imperfeita satisfaca os interesses do
credor; 111 - o esforco e adiligéncia do devedor em adimplir integralmente.

In casu, resta inconteste que a parte compradora, ora apelante, deixou de efetuar o
pagamento da parcela referente as chaves do imovel, que consoante o contrato de promessa
de compra e venda firmado entre as partes (fls. 28-34), corresponderia ao montante de R$
40.500,00 (quarenta mil e quinhentos reais), o que, considerando o valor total do imével
previsto em contrato, qual sgja, R$ 120.000,00 (cento e vinte mil reais), perfaz menos de 2/3
(dois tergcos) do montante pactuado.

Nesse sentido, vejamos 0 posicionamento da jurisprudéncia patria, in verbis:

APELACAO - ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER - PRELIMINARES - EXTINCAO DO
FEITO - RE EM RECUPERACAO JUDICIAL - CREDITO ILIQUIDO - ART. 6°, § 1°, DA LEI N.
11.101/2005 - ILEGITIMIDADE PASSIVA DA GINCO - PARTICIPACAO DA CADEIA DE
CONSUMO - ARTS. 7°, 25, § 1°, E 34 DO CPC - PRELIMINARES REJEITADAS - COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA - MORA DA COMPRADORA - TEORIA DO
ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL - NAO CONFIGURAGAO - QUITAGAO DE POUCO MAIS
DE 70% DO DEBITO - ERRO MATERIAL NO DISPOSITIVO DA SENTENCA -
RETIFICACAO - RECURSO NAO PROVIDO. N&o se tratando de titulo judicial liquido, ndo cabe
a suspensdo ou a extingdo do feito com base na recuperacdo judicia de uma das empresas rés (artigo
6° 8§ 1° dalLei n. 11.101/2005). O Cédigo de Defesa do Consumidor (arts. 7°, 25, § 1°, e 34)
estabel ece a responsabilidade solidéria de todos aqueles que integram a cadeia de negdcios do
produto fornecido ou servico contratado, sendo evidente portanto a legitimidade deles para
responderem pelas obrigactes decorrentes. A aplicacdo da Teoria do Adimplemento Substancial
exigiria, para a hipotese, o preenchimento dos seguintes requisitos: @) a existéncia de expectativas
legitimas geradas pelo comportamento das partes; b) o pagamento faltante ha de ser infimo em se
considerando o total do negdcio; c) deve ser possivel a conservacédo da eficicia do negocio sem
prejuizo ao direito do credor de pleitear a quantia devida pelos meios ordinarios (critérios adotados
no REsp 76.362/MT, QUARTA TURMA, j. Em 11/12/1995, DJ 01/04/1996, p. 9917). (REsp
1581505/SC). Inadimplida parte significativa do débito (1/3), ha inobservancia do critério objetivo
guantitativo, o que jainviabiliza o acolhimento do instituto do substancial adimplemento. Verificado
erro material na parte dispositiva da sentenca, deve ser sanado.

(TMT - APL: 00563903020138110041277672018 MT, Relator: DES. RUBENS DE OLIVEIRA
SANTOS FILHO, Data de Julgamento: 25/07/2018, QUARTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO, Data de Publicacdo: 27/07/2018). (Grifei).

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INEPCIA DA
INICIAL.
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REJEIQAO. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO CONFIGURADO. ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL DO CONTRATO. TESE INAPLICAVEL AO CASO CONCRETO.
RESOLUCAO CONTRATUAL. ONEROSIDADE EXCESSIVA. NAO DEMONSTRACAO. IPTU
E CONDOMINIO. RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE COMPRADOR APOS A
ENTREGA DAS CHAVES. DESPESAS COM A ESCRITURA. ARTIGO 490, DO CODIGO
CIVIL. RELACAO CONTRATUAL. CORRECAO MONETARIA. JUROS. CITACAO.
SUCUMBENCIA MINIMA. NAO CONFIGURAGCAO. RECURSO DA AUTORA CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO. RECURSO DO REU CONHECIDO E DESPROVIDO. 1. A peticdo
inicial que expde com clareza o pedido e a causa de pedir ndo é inepta. Se ha discussao sobre a
correcdo ou pertinéncia dos pedidos, é questéo reservada ao mérito e ndo pressuposto de validade ou
regularidade do processo. Preliminar de inépciarejeitada. 2. N&o ha cerceamento de defesa quando o
contraditorio é exercido de forma regular e se a parte, intimada a especificar provas, mantém-se
inerte. Preliminar rejeitada. 3. A simples alegacéo de que os valores pagos seriam suficientes para
quitar o imoével ndo podem resultar no reconhecimento do adimplemento total do contrato,
principal mente quando incontroversa a existéncia dos débitos. Também n&o ha de se cogitar do
adimplemento substancial quando resta grande parte da obrigacéo para ser cumprida. 1sso porque tal
instituto é cabivel quando o devedor deixa de pagar parcela insignificante do contrato. [...] 5.
Segundo entendimento pacificado no Superior Tribunal de Justica, "a efetiva posse do imével, com a
entrega das chaves, define 0 momento a partir do qual surge para o conddmino a obrigacdo de
efetuar o pagamento das despesas condominiais’ (EREsp 489.647/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em 25/11/2009, DJe 15/12/2009), soluc&o adotada pela
Turma de Uniformizac&o deste Tribunal no julgamento do IRDR tema n® 06. O mesmo se aplica
guanto a responsabilidade pelo pagamento do |PTU, apenas sendo vedado que se transfira esse
encargo ao promitente comprador antes da entrega das chaves. [...] 10. RECURSO DA AUTORA
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. RECURSO DO REU CONHECIDO E
DESPROVIDO.

(TJ-DF 20160110435544 DF 0010982-45.2016.8.07.0001, Relator: LUIS GUSTAVO B. DE
OLIVEIRA, Data de Julgamento: 10/10/2018, 42 TURMA CIVEL, Data de Publicag&o: Publicado
no DJE: 22/10/2018). (Grifei).

CIVIL. RESCISAO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DO COMPRADOR. REINTEGRACAO
DO IMOVEL. CONDENACAO NOS TERMOS ESTABELECIDOS NO CONTRATO. TEORIA
DO ADIMPLEMENTO. SUBSTANCIAL. INAPLICABILIDADE. SENTENCA MANTIDA. 1. A
teoria do adimplemento substancial é empregada em prestigio ao vinculo contratual, com base nos
principios da boa-fé e da funcéo social do contrato, para o contrato cumprido em sua quase
integralidade e ainda, sendo possivel o cumprimento da parte restante, a fim de evitar a rescisdo
contratual, o que ndo se aplica ao caso concreto. 2. A forca obrigatéria dos contratos,
consubstanciada no principio do pacta sunt servanda, implica em liberdade em momento anterior a
celebracdo do contrato, mas em obrigatoriedade de manter o pactuado em momento pretérito, sendo
vedado ao Poder Judiciério interferir aleatoriamente nas relacdes contratuais validamente contraidas,
sob pena de causar inseguranca juridica aos contratantes em geral. 3. Ndo pode o comprador
pretender se eximir do cumprimento das cldusulas a que se obrigou, sem a comprovacédo minima da
existéncia de vicio capaz de anular a avenca. 4. Recurso ndo provido.

(TJ-DF 20140110008686 0000085-26.2014.8.07.0001, Relator: CRUZ MACEDO, Data de
Julgamento: 17/11/2016, 42 TURMA CIVEL, Data de Publicag&o: Publicado no DJE: 14/12/2016).
(Grifei).
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Dessa forma, restando em aberto o pagamento de mais de 1/3 (um tergo) do valor total do
imovel firmado em contrato, entendo ser incabivel a aplicagdo no caso em exame da teoria
do adimplemento substancial a obstar a rescisdo do contrato.

Com efeito, verificada a ocorréncia de causa ensejadora da resilicdo do contrato de promessa
de compra e venda firmado entre as partes, inexistindo, assim, qualquer Obice ao pleito
resolutorio pleiteado pelo autor/apelado e deferido pelo juizo ad quo, deve a sentenca
vergastada permanecer inalterada neste ponto especifico, impondo-se, outrossim, a anélise
darestituicéo e eventual retencéo de valores.

Da Resciséo do Contrato e Retencdo de Valores

No tocante a restitui¢do dos valores pagos, ja perfilhou o STJ ser abusivaeilegal aclausula
do distrato decorrente de compra e venda imobiliéria que prevé a retencdo integral ou a
devolucéo infima das parcelas pagas pelo promitente comprador.

Acercado tema, ja se pronunciou a Corte Cidada, vide julgado in verbis:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
DISTRATO. DEVOLU(;AO INFIMA DO VALOR ADIMPLIDO. ABUSIVIDADE. RETENQAO
DE PERCENTUAL SOBRE O VALOR PAGO. SUMULA 7 DO STJ. 1. "O distrato faz-se pela
mesma forma exigida para o contrato" (art. do), o que significa que aresili¢do bilateral nada mais &
gue um novo contrato, cujo teor &, simultaneamente, igual e oposto ao do contrato primitivo. Assim,
o fato de que o distrato pressupde um contrato anterior ndo |he desfigura a natureza contratual, cuja
caracteristica principal é a convergéncia de vontades. Por isso, ndo parece razodvel a contraposi¢céo
no sentido de que somente disposi¢des contratuais sdo passiveis de anulagcdo em virtude de sua
abusividade, uma vez que ""onde existe a mesma razao fundamental, prevalece a mesma regra de
Direito". 2. A lei consumerista coibe a cldusula de decaimento que determine a retencéo do valor
integral ou substancial das prestacdes pagas por consubstanciar vantagem exagerada do
incorporador. 3. N&o obstante, € justo e razoavel admitir-se a retencéo, pelo vendedor, de parte das
prestacdes pagas como forma de indenizé&-1o pelos prejuizos suportados, notadamente as despesas
administrativas realizadas com a divulgacdo, comercializagéo e corretagem, além do pagamento de
tributos e taxas incidentes sobre o imovel, e a eventual utilizagdo do bem pelo comprador. 4. No
caso, o0 Tribunal a quo concluiu, de forma escorreita, que o distrato deve render ao promitente
comprador o direito a percepcao das parcelas pagas. Outrossim, examinando o contexto fético-
probatério dos autos, entendeu que a retencdo de 15% sobre o valor devido seria suficiente para
indenizar a construtora pelos prejuizos oriundos da resilicdo contratual . Incidéncia da Simula 7a7 do
STJ. 5. Recurso especial ndo provido. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no
sentido de que ha enriquecimento ilicito da incorporadora na aplicacdo de clausula que obriga o
consumidor a esperar pelo término completo das obras para reaver seu dinheiro, pois aquela podera
revender imediatamente o imével sem assegurar, a0 mesmo tempo, a fruicdo pelo consumidor do
dinheiro ali investido.

(AgRg no Ag 866542 SC, Rel. Ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, Terceira Turma, julgado em
04/12/2012, DJe 11/12/2012). (Grifei)

Nesse contexto, editou o Superior Tribunal de Justica a Sumula 543, com escopo de
estabelecer os parametros para restituicao de valores e eventuais
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percentuais de retencdo quando do desfazimento do contrato imobiliario. Dispde a aludida
simula:

STJ - Simula 543: Na hipotese de resolucéo de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento.

O texto da sumula pacificou o entendimento de que quando a construtora der causa a
rescisdo devera restituir a integralidade do valor pago em uma Unica parcela e de imediato,
porém no caso da rescisdo motivada pelo promitente comprador a devolucéo deve ser
parcial.

No caso dos autos, resta inconteste que a promitente compradora, ora apelante, deixou de
proceder o pagamento do montante que Ihe incumbia relativo a parcela das chaves, apés a
conclusdo da obra, igualmente, indubitavel € que a construtora, ora apelada, ndo cumpriu
com a obrigacéo de entrega do bem no prazo avencado, concluido a obra quando ja
exasperado significativamente, inclusive, o prazo previsto na clausula de tolerancia disposta
em contrato.

Desse modo, verifica-se que ambas as partes concorreram para a resilicédo do ajuste e 0
desfazimento do negdcio juridico, ou seja, houve evidente inadimplemento contratual
muUtuo, ndo sendo possivel atribuir a rescisdo contratual apenas a uma das partes litigantes,
hipotese esta, em que os Tribunais patrios tém entendido pelo retorno do status quo ante,
com arestituicdo integral dos valores pagos, conforme precedente, in verbis:

APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. FRUSTRACAO DA AVENCA.
INADIMPLEMENTO MUTUO DE DEVERES CONTRATUAIS E ORIUNDOS DA CLAUSULA
GERAL DA BOA-FE OBJETIVA. DEVER ANEXO DE COOPERACAO. ART. 422 DO CC.
RESOLUCAO DO CONTRATO. RETORNO AO ESTADO DE COISAS ANTERIOR (STATUS
QUO ANTE). DEVOLUQAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS A TITULO DE SINAL E
CUSTOS DAS OBRAS NO IMOVEL. INAPLICABILIDADE DO ART. 418 DO CC. CUSTOS
DOS ALUGUEIS QUE NAO PODEM SER IMPUTADOS AOS PROMITENTES VENDEDORES.
CONTRATO DE ALUGUEL ANTERIOR A CELEBRA(}AO DA PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. INEXISTENCIA DE DANO MORAL INDENIZAVEL. RECURSOS AOS QUAIS SE
CONHECE E SE NEGA PROVIMENTO.

1 - Agiu com acerto o juizo a quo ao inferir que a extingdo do contrato ocorreu por inadimplemento
mutuo das partes. De um lado, os autores deixaram de envidar esfor¢cos para a obtencdo do
financiamento sobre o saldo devedor, permitindo transcorrer prazo desarrazoado para a regularizacdo
do registro e emissdo da certiddo de 6nus reais atualizada, que, nos termos do contrato, era condicdo
para a exigibilidade da segunda parcela do sinal. De outro, a segunda ré, titular de fragdo ideal
correspondente & metade do imovel, impds obstécul os para a execugdo do compromisso ao tomar a
posse, voluntariamente cedida aos autores, de maneira clandestina, impedindo-os de seguir com a
obra, fato que aceleraria a vistoria para a obtencéo do financiamento, a regularizacéo do registro e a
emissdo de certid@o de 6nus reais atualizada, de modo atornar a segunda parcela do sinal exigivel,
pelos termos da avenca. Ademais, os promitentes vendedores ainda impuseram barreiras a
concretizacdo do negdcio, ao deixar débitos de IPTU em aberto, mesmo declarando no contrato a
inexisténcia deles. Tais circunstancias, que representam a dissonancia entre o que se reduziu atermo
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na minuta do contrato e o que verdadeiramente se revelou no mundo dos fatos, contribuiu
sobremaneira para quebra da confianga mitua entre as partes, frustrando a sua execucéo espontanea.
2 - Ambas as partes ndo agiram de modo cooperativo para perseguicao do escopo contratual,
deixando de observar os deveres laterais oriundos da boa-fé objetiva (art. 422 do Cédigo Civil), ao
se comportarem de maneira antagbnica e emulativa umas com as outras, rompendo-se o vinculo de
confianga. Em sintese, em dado periodo, nem a parte autora se esfor¢ou para obter aregularizagéo do
registro e, assim, realizar o pagamento da segunda parcela, nem a parte ré se empenhou em cooperar
para atingir tal desiderato, antes agindo de modo desagregador ao reaver clandestinamente a posse
direta do bem, restringindo o acesso dos promitentes compradores.

3 - Configurado o inadimplemento contratual mituo, seja dos deveres expressos no contrato, seja
dos deveres oriundos da clausula geral da boa-fé objetiva, o resultado s6 pode ser a extingéo do
contrato, pela via resolutdria, cujo efeito € o retorno das partes ao estado de coisas anterior (status
quo ante). Inaplicavel, portanto, o disposto no art. 418 do Cédigo Civil, que pressupde a desisténcia
unilateral da parte contratante que pagou as arras, perdendo-as a favor da parte contraria prejudicada.
O efeito da extin¢do do contrato pelo inadimplemento mutuo so pode ser arestituicdo integral das
partes a situagdo prévia a contratagao.

[..].

(TJRJI- APL: 02366839320138190001 RIO DE JANEIRO CAPITAL 21 VARA CIVEL, Relator:
MARCIA FERREIRA ALVARENGA, Data de Julgamento: 30/08/2017, DECIMA SETIMA
CAMARA CIVEL, Data de Publicagfo: 04/09/2017). (Grifei).

Destarte, impde-se a restitui¢ao integral pela construtora requerente/apelada do montante
pago pela requerida/apelante, devidamente atualizado, afastando-se a retencdo de valores
perfilhada na sentenca primeva, que deve ser reformada apenas neste ponto especifico.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO do Recurso de Apelacédo e DOU-LHE PARCIAL
PROVIMENTO apenas para determinar a restituicao integral pela construtora apelada do
montante pago pela apelante, mantendo, outrossim, a sentenca vergastada em seus demais
termos.

E como voto.

Belém, 26 de marco de 2019.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora— Relatora
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