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APELACAO CIVEL N° 130225-07.2015.8.09.0051 (201591302250)
COMARCA GOIANIA

APELANTE INCORPORACAO TROPICALE LTDA

APELADA DEBORA REGINA DA CUNHA MOREIRA

RELATORA Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis
VOTO

Conforme relatado, trata-se de ArpeLacio CiveL
interposta pela INCORPORAGAO TROPICALE LTDA contra sentenca’
proferida pelo MM. Juiz de Direito da 8% Vara Civel da comarca de
Goiania, Dr. Craubiney ALves pe MeLo, nos autos da Acio pe REescisio
ConTrATUAL aforada em seu desfavor por DEBORA REGINA DA CUNHA
MOREIRA, no bojo da qual houve o julgamento de parcial procedéncia
dos pedidos encartados na exordial.

Aludido édito sentencial decidiu a lide sob o

seguinte fundamento:

“DIANTE DO EXPOSTO, afastando a preliminar

1 vide fls. 167/169
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aventada pela defesa, Jjulgo parcialmente
procedente a inicial para declarar
rescindido o) contrato e condenar a
requerida a restituir a autora os valores
efetivamente pagos, e também ao pagamento
da multa de 30% sobre o valor atualizado do
contrato (cldusula vigésima sétima - fls.
45), tudo acrescido de juros moratdrios de
1% ao més a partir da citacdo, e correcédo
monetdria pelo INPC a partir da propositura

da acéao.

A titulo de tutela antecipada, determino a
imediata expedicédo de oficio visando
proibir/excluir a inscricdo do nome da
requerente no rol de inadimplentes dos
6rgdos de protecdo crediticia,

relativamente ao débito aqui discutido

Em razdo da sucumbéncia minima da autora,
condeno apenas a requerida ao pagamento das
custas processuais e honoréarios
advocaticios, estes arbitrados em 15%
(quinze por cento) da condenacgao
atualizada, observando o disposto no art.

20, §3°, C.p.C.”.
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Da narrativa dos autos, depreende-se que as
partes firmaram um Contrato de Compra e Venda, tendo como objeto a
aquisicdo do apartamento 708, situado no Edificio Buzios, do
Residencial Salinas, localizado na Avenida Perimetral Norte, esquina
com a Rua CM-14, Setor Candida de Morais, nesta Capital, no valor
total de R$ 161.400,82 (cento e sessenta e um mil, quatrocentos reais e

oitenta e dois centavos).

Relata-se na exordial que restou pactuado entre
os contendores o prazo maximo de 54 (cinquenta e quatro) meses,
contados a partir da data de expedicdo do Alvara de Construcido pela
Prefeitura Municipal de Goiénia, admitida a tolerancia de 180 (cento e
oitenta) dias. Entretanto, transcorridos mais de 21 (vinte e um) meses do
termo final, o imével ndo fora sequer entregue, tampouco encontra-se
com sua infraestrutura completa, ensejando o ajuizamento da presente
acao de rescisao contratual na origem, cujo pleito exordial fora julgado

parcialmente procedente.

Passa-se a analise do mérito recursal.

1. Aplicagdo do Cédigo de Defesa do

Consumidor.

Ab initio, mister destacar a aplicabilidade do
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Codigo de Defesa do Consumidor, uma vez presentes os elementos

caracterizadores da relacdo de consumo, assim definidos por Nelson

Nery Junior:

"As relacgdes juridicas que se encontram sob
o regime do CDC s&o as denominadas
"relacdes juridicas de consumo", vale
dizer, aquelas qgue se formam entre
fornecedor e consumidor, tendo como objeto
a aqgquisicdo de produtos ou utilizacdo de
servigos pelo consumidor. Os elementos da
relacdo juridica de consumo s&do trés: a) os
sujeitos; Db) o objeto; <) o elemento
teleoldbgico. S&o "sujeitos" da relacdo de
consumo o fornecedor e o consumidor; sé&o
"objeto" da relacdo de consumo o0s produtos
e servicos. O elemento teleoldbgico da
relacdo de consumo € a finalidade com que o

consumidor adquire o produto ou se utiliza

do servico, 1sto ¢é, como "destinatéario
final"". (Cé6digo Brasileiro de Defesa do
Consumidor: comentado pelos autores do

anteprojeto, 6% ed, Forense Universitéaria:

Rio de Janeiro, pag. 471/472).

Com efeito, para que exista relacdo de consumo
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e, consequentemente, seja aplicado o Codigo de Defesa do
Consumidor, necessaria se faz a presenca dos elementos acima
mencionados, 0s quais encontram-se, indubitavelmente, no caso em
comento, eis que as partes se enquadram, perfeitamente, nos conceitos
de consumidor e fornecedor, estabelecidos pelos artigos 2° e 3° do
referido diploma, sendo que a relacido juridica existente entre estes
decorre da celebracdo de contrato de compra e venda de bem imdével,

tendo o autor adquirido o lote como destinatario final.

Portanto, caracterizada a relagdo de consumo,
imperioso o exame da controvérsia recursal sob o prisma, também, da
Lei n. 8.078/90.

2. Principio da Forga Obrigatéria dos Contra-

tos — Pacta Sunt Servanda.

Primeiramente, infere-se do processado que o
contrato objeto da lide refere-se a Contrato de Compra e Venda de
Imével (fls. 126/143), avengado entre as partes litigantes, no qual o autor
busca a revisdo das clausulas que considera abusivas de acordo com a

legislagao consumerista.

Assim, o tema em discussao refere-se a

possibilidade da modificacdo ou revisdo das clausulas contratuais
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quando ha prestagdes desproporcionais ou hajam fatos supervenientes
que tornem excessivamente onerosas as prestacdes, consoante
previsdo do art. 6° inc. lll e art. 46, ambos do Cdédigo de Defesa do

Consumidor.

De inicio, afirmo que a Lei n® 8.078/90, conhecida
como Codigo de Defesa do Consumidor, que disciplina normas de
protecdo e defesa do consumidor, de ordem publica e interesse social,
nos termos do art. 5°, inc. XXXII, e art. 170, inc. V, da CF/88, e art. 48 de
suas Disposicdes Transitérias, aplica-se nas relagdes financeiras.

O tema inclusive ja se encontra sumulado pelo

Superior Tribunal de Justica:

Sumula 297. “O Cdébdigo de Defesa do
Consumidor ¢ aplicédvel as instituicdes

financeiras.”

Desse modo, descabe falar em forgca obrigatéria
do contrato, bem como de boa fé contratual, se ha nele obrigacbes
ilicitas e abusivas para a parte hipossuficiente da relacdo negocial,
tornando-se totalmente possivel a revisdo das clausulas do contrato

objeto da lide, isto €, a teoria revisionista.
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Assim, resta superado qualquer questionamento
a respeito da possibilidade de que, com base no CDC, sejam revistas as

clausulas contratuais tidas como abusivas.

3. Do Meritum Recursal.

Como ja adiantado, restou pactuado entre os con-
tendores que o apartamento 708, pertencente ao empreendimento Bor-
ges Landeiro Tropicale, unidade denominada Residencial Salinas, ad-
quirido pelo autor, cuja conclusao das obras e entrega, de responsabili-
dade da demandada, se daria no prazo maximo de 54 (cinquenta e qua-
tro) meses, contados da expedi¢céo do Alvara de Construgao pela Prefei-
tura do Municipio de Goiania, tal como expressamente consignado na
clausula décima terceira do pacto (fls. 135), ou seja, até a data final de
03 de junho do ano de 2013.

Todavia, transcorridos mais de 21 (vinte e um)
meses, data do ajuizamento da presente agao, ndo houve o cumprimen-
to das obrigacbes assumidas pela vendedora, aqui apelante, sobejando
incontroversa nos autos a mora ensejadora da rescisao contratual, como

irreprochavelmente ordenado pelo julgador de primeiro grau.

Insta registrar que o cumprimento do 6nus proba-

tério pela recorrente ndo fora obstado pela auséncia da realizacdo de
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prova pericial eis que desnecessaria ao desate da lide, uma vez que a
celeuma gira em torno de se verificar se até a data de 03 de junho de
2013, conforme ajustado na clausula décima terceira, a demandada teria
executado as obras e promovido a entrega do imoével conforme a estipu-

lacdo contratual, sob pena de inexecug¢ao da avenca.

Dessarte, caberia a recorrente, tdo somente,
apresentar os documentos comprobatérios do devido adimplemento de
sua obrigagao no tempo devido, entretanto, a interessada nao carreou
aos autos documento algum, extraindo-se, em contrario, a inobservancia

das obrigagdes por ela assumidas em sua integralidade.

Convém lembrar que, da mesma forma que o ad-
quirente tem a obrigacdo de efetuar os pagamentos dentro dos prazos
previstos no contrato, a vendedora tem, por sua vez, o dever de entregar

a unidade imobiliaria na data convencionada.

Assim, uma vez alcangado o termo final para a
entrega da unidade, e isto ndo ocorrendo pelo fato de a fornecedora néo
ter conseguido concluir as obras basicas de urbanizacao, varias conse-
quéncias podem surgir, autorizando o adquirente, como na hipotese, a
pleitear a resolugcdo do contrato com a restituicdo, em uma unica vez,

dos valores por ele pagos.
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Efetivamente, a rescisdo contratual tem como es-
copo a restituicdo das partes ao status quo ante. Dessa forma, declara-
da a rescisao contratual, cumpre ao julgador fazer com que o bem, obje-
to da compra e venda retorne ao patriménio do vendedor, e o valor de-

sembolsado pelo adquirente, por sua vez, seja restituido.

Ressalva-se que, em conformidade com os fun-
damentos explanados no édito sentencial, bem como, nos termos ex-

pressos na clausula vigésima sétima (fls. 138), “fica instituida a
multa penal compensatdéria de 30% (trinta por cento) sobre o
valor atualizado do presente contrato, gue serd devida pela

parte cuja inadimpléncia ou qualquer outro motivo, der causa a

sua rescisédo”.

Explica-se que a clausula penal é o pacto acesso-
rio pelo qual as partes de um contrato fixam, de antemao, o valor das
perdas e danos que por acaso se verifiquem em consequéncia da inexe-

cugao culposa da obrigagao.

Com efeito, diante da insurgéncia recursal apre-
sentada pela apelante, verifica-se que o pagamento da penalidade em
questao no percentual de 30% (quinze por cento) sobre o valor do con-
trato ndo atende o principio da razoabilidade, tornando-se imperativo
que a porcentagem estipulada a titulo de multa compensatoria recaia tao

Apelagédo Civel n° 130225-07.2015.8.09.0051 (12)
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somente sobre a totalidade dos valores efetivamente pagos pela apela-

da.

te Estadual:

Citam-se as jurisprudéncias originadas desta Cor-

DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL c/C RESTITUICAO DE  VALORES.
INCIDENCIA DO cODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. LEGITIMIDADE PASSIVA. CLAUSULA
PENAL COMPENSATORIA. AUSENCIA DO DANO
MORAL. COMISSAO DE CORRETAGEM. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. 1 - O contrato de compra e
venda de imével subordina-se ao Cdéddigo de
Defesa do Consumidor, seja pela natureza da
atividade, seja pela presenca das figuras
da construtora/vendedora e do consumidor
final (comprador), nos moldes de seus
artigos 2° e 3°. 2 - Em face da teoria da
Aparéncia, mostra-se legitima a manutencédo
da Incorporadora Borges Landeiro S/A no
polo passivo da demanda, Jj& que as rés tem
0o mesmo endereco, sao representadas pelo
mesmo sécio administrador/ diretor
presidente, e, por fim, participaram do
contrato firmado entre os demandantes. 3 -
Constatada a abusividade, a cliusula penal
compensatdria do contrato deve ser

vinculada ao percentual do wvalor das

Apelagdo Civel n° 130225-07.2015.8.09.0051 (12)

(201591302250)



www.tjgo.jus.br

PODER JUDICIARIO

tribunal
de justica

do estado de goias 1 1

Gabinete Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis

parcelas ja quitadas, a fim de que seja
adequada a sua finalidade reparadora e ao
equilibrio da relacd&o negocial. 4 - A
cldusula penal contratual existe justamente
para compensar eventuais danos ocasionados
pela rescisdo do contrato, razdo pela qual
afasta a pretensdo indenizatdéria por dano
moral. 5. Pleiteada e consumada a rescisao
contratual, em decorréncia do atraso da
entrega da obra, nao dque se falar em
reparacdo de despesas aluguéis, em favor da
compradora, sb comportaveis na hipdtese da
preservacdo da compra e venda. 6 - Néo
restituicdo da comiss&o de corretagem se O
pagamento foi realizado pela autora a um
corretor autdnomo, gue ndo tinha qualquer
vinculo com as rés, mediante
contrato/recibo, mormente se a rescisédo
posterior do contrato se deu por opgdo da
adquirente. 7 - Impde-se a majoracdo dos
honoréarios advocaticios, se fixados em
patamar infimo em primeira insténcia. -
APELACOES CONHECIDAS. DESPROVIDA A PRIMEIRA
E PARCIALMENTE PROVIDA A SEGUNDA. (TJGO - 62
Camara Civel. Apelacao Civel 307662-69.2014.8.09.0051
- Rel. DES. JEOVA SARDINHA DE MORAES. DJe 2043
de 09/06/2016)

AGRAVO INTERNO EM APELACAO CIVEL. RECURSO
ADESIVO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C

Apelagdo Civel n° 130225-07.2015.8.09.0051 (12)
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RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS E
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. APLICACAO DO
cODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. CASO
FORTUITO OU FORGCA MAIOR INEXISTENTE. DANO
MORAL. MULTA COMPENSATORIA. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. APELACAO CIVEL A QUAL SE NEGA
SEGUIMENTO. RECURSO ADESIVO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO AUSENCIA DE
ARGUMENTACAO NOVA. DECISAO MANTIDA. 1.
Comprovada nos autos a culpa exclusiva da
agravante relativa ao atraso da entrega da
obra, ndo h& falar em direito de retencéo
sobre os valores a serem devolvidos aos
agravados, cabendo a empreendedora o
pagamento da multa compensatdria, nos
termos fixados na decisdo agravada. 2. Se
a parte agravante ndo demonstra qualquer
fato novo ou argumentacdo suficiente para
acarretar a modificacéo da linha de
raciocinio adotada no decisum fustigado,
impde-se o improvimento do agravo interno,
porquanto interposto a mingua de elemento
novo capaz de desconstituir a deciséo
monocradtica agravada. 3. AGRAVO INTERNO
CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJGO - 32 Camara Civel.
Apelagao Civel 215823-94.2013.8.09.0051 - Rel. DR(A).
EUDELCIO MACHADO FAGUNDES. DJe 2071 de
19/07/2016)

DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO.
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PROMESSA DE COMPRA E VENDA. UNIDADE
IMOBILIARIA. APLICACAO DO CDC E ABUSIVIDADE
DA CLAUSULA DE TOLERANCIA DA ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO. DANO MORAL CONFIGURADO.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. RESTITUICAO DE

VALORES REFERENTES AS DESPESAS.
INAPLICABILIDADE DA MULTA PELA RESCISAO DO
CONTRATO. 1. Configurada a falta de

interesse processual da parte, tendo em
vista que o Jjulgador singular aplicou as
normas insculpidas na legislacéao
consumerista e também reconheceu o atraso
injustificado na entrega do empreendimento
imobilidrio. 2. E devida a indenizacdo por
danos morais, qguando aferido que a
prorrogagcdo do prazo para a entrega do
imdével, objeto de compra e venda, encontra-
se excedido, ultrapassando a caracterizacéo
de mero dissabor, causando abalo psiquico,
somada aos prejuizos de ordem financeira
sofridos pelas vitimas, gque culminou com a
rescisdo do pacto. 3. A alegacdo de
escassez de mdo de obra e de outras
intempéries no mercado imobilidrio néo
dizem respeito ao vinculo estabelecido
junto ao promitente comprovador, que
adimpliu com os valores para a aquisicdo do
imével e viu-se na necessidade de romper o
pacto, por culpa exclusiva da parte, pelo

atraso injustificado na entrega da obra. E
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imperioso compensar pelos danos materiais
ocorridos, a restituicdo de ©prestacdes
pagas e de devolucdo em dobro das taxas de
condominio efetivamente quitadas. 4.
Comprovada a culpa exclusiva da parte,
torna-se indevida a retencdo de valores em
virtude da rescisdo contratual. 5. Primeiro
recurso de apelacdo parcialmente conhecido
e provido em parte. Segundo recurso de
apelacdo conhecido e desprovido. (TJGO - 52
Camara Civel. Apelacao Civel 388777-49.2013.8.09.0051
- Rel. DR. DELINTRO BELO DE ALMEIDA FILHO. DJe
2059 de 01/07/2016)

APELACAO civeL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS
PAGAS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RELACAO CONSUMERISTA. MULTA PENAL
DE 30% (TRINTA POR CENTO) SOBRE O VALOR
ATUALIZADO DO BEM. CLAUSULA  ABUSIVA.

NULIDADE. SENTENCA MANTIDA. 1 - A nossa
Egrégia Corte de Justica firmou o
entendimento, de conformidade com a

orientacdo expressa na Jjurisprudéncia do
STJ, no sentido de que as regras do Cdédigo
de Defesa do Consumidor sé&do aplicaveis aos
contratos de compra e venda de bens

iméveis, situacdo que viabiliza a andlise

sobre reclamacéo de abusividade de
cldusulas contratuais. 2 - A situacéo
Apelagdo Civel n° 130225-07.2015.8.09.0051 (12)
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econbmica do comprador ©pode leva-lo a
rescisdo unilateral do contrato e, no caso
concreto, a multa penal compensatdéria de
30% (trinta por cento) sobre o valor
atualizado do imdével revela-se extremamente
excessiva, caracterizando o enriquecimento
ilicito da parte adversa, autorizando, em
consequéncia, a decretacdo de sua nulidade,
bem como a reducao do percentual
estipulado, de modo a reequilibrar a
relacdo contratual. 3 - De acordo com o
entendimento da Corte Superior de Justicga,
corroborado pelo nosso Tribunal, a
incidéncia da multa penal compensatdria néo
se baseia no valor atualizado do bem, mas
no total das ©parcelas adimplidas pelo
comprador. RECURSO APELATORIO CONHECIDO E
DESPROVIDO. (TJGO - 32 Camara Civel Apelacao Civel
324117-46.2013.8.09.0051. Rel. DES. GERSON
SANTANA CINTRA. DJe 2059 de 01/07/2016)

Logo, extraindo dos termos contratuais a
natureza abusiva da multa penal compensatoéria sobre o valor integral da
avenca, mister a sua redugao com o fito de que o percentual de 30%
(trinta por cento) incida tdo somente sobre os valores pagos pela

promissaria-compradora.

Eis o julgado sobre o tema editado pelo Superior
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AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE "RESCISAO CONTRATUAL C/C PERDAS E DANOS
E REINTEGRACAO DE POSSE". INSTRUMENTO
PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS EM RAZAO DA
FRUICAO DO IMOVEL  APOS OCORRIDA A
INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM A MULTA
PREVISTA EM CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA.
POSSIBILIDADE.

1. Em se tratando de promessa de compra e
venda de imdbével, a Jurisprudéncia desta
Corte afasta qualquer ilacdo no sentido da
caraterizacdo de bis in idem na hipodtese
de condenacdo do promisséario comprador
ao pagamento cumulativo da clausula penal
compensatdéria e da indenizacdo por perdas
e danos a titulo de fruicdo do bem.

2. A cldusula penal, consistente na
retencdo de percentual sobre o valor das
prestacdes pagas, visa, entre outras
coisas, ao ressarcimento do promitente
vendedor pela utilizacdo do imbvel durante
o periodo em que o contrato foi cumprido
(REsp 963.073/DF, Rel. Ministro Sidnei

Beneti, Rel. p/ Acdérddo Ministra Nancy
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Andrighi, Terceira Turma, julgado em
22.03.2011, DJe 16.04.2012).

Por outro lado, caso o promisséario
comprador continue na posse do bem apds a
mora, serd devida, ao credor, indenizacéo
por perdas e danos, a titulo de aluguéis, o
que nao se confunde com a pena
convencional.

3. Agravo regimental ndo provido. (STJ -
Quarta Turma. AgRg no REsp 1179783/MS - Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO. DJe 26/04/2016)

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE FINANCIAMENTO
DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. CLAUSULA
PENAL. PERCENTUAL A SER RETIDO PELO
PROMITENTE VENDEDOR.

I- E abusiva a cldusula que fixa a multa
pelo descumprimento do contrato com base
ndo no valor das prestag¢des pagas, mas, no
valor do 1imdével, onerando demasiadamente o
devedor.

IT- Em caso de resilicdo wunilateral do
compromisso de compra e venda, por
iniciativa do devedor, é permitida a
retencdo de 25% do valor das prestacgdes

pagas, pela alienante, a titulo de
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ressarcimento com as despesas
administrativas do contrato. Agravo
improvido. (STJ — Terceira Turma. AgRg nos EDcl no
Ag 664.744/MG - Rel. Ministro SIDNEI BENETI. DJe

11/09/2008)

Ainda, de acordo com os entendimentos

jurisprudenciais explanados por esta Corte e Tribunais Superiores, aos

casos em que o inadimplemento contratual € imputavel exclusivamente

a uma das partes, nao € aplicavel o direito de retencao, in verbis:

DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. UNIDADE
IMOBILIARIA. APLICACAO DO CDC E ABUSIVIDADE
DA CLAUSULA DE TOLERANCIA DA ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO. DANO MORAL CONFIGURADO.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. RESTITUICAO DE
VALORES REFERENTES AS DESPESAS.
INAPLICABILIDADE DA MULTA PELA RESCISAO DO
CONTRATO. 1. Configurada a falta de
interesse processual da parte, tendo em
vista que o Jjulgador singular aplicou as
normas insculpidas na legislacgéo
consumerista e também reconheceu o atraso
injustificado na entrega do empreendimento

imobilidrio. 2. E devida a indenizacdo por
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danos morais, quando aferido que a
prorrogacdo do prazo para a entrega do
imével, objeto de compra e venda, encontra-
se excedido, ultrapassando a caracterizacéo
de mero dissabor, causando abalo psiquico,
somada aos prejuizos de ordem financeira
sofridos pelas vitimas, que culminou com a
rescisdo do pacto. 3. A alegacao de
escassez de mdo de obra e de outras
intempéries no mercado 1imobilidrio né&o
dizem respeito ao vinculo estabelecido
junto ao promitente comprovador, que
adimpliu com os valores para a aquisicdo do
imével e viu-se na necessidade de romper o
pacto, por culpa exclusiva da parte, pelo
atraso injustificado na entrega da obra. E
imperioso compensar pelos danos materiais
ocorridos, a restituicdo de ©prestacdes
pagas e de devolucdo em dobro das taxas de
condominio efetivamente qguitadas. 4.
Comprovada a culpa exclusiva da parte,
torna-se indevida a retencdo de valores em
virtude da rescisdo contratual. 5. Primeiro
recurso de apelacdo parcialmente conhecido
e provido em parte. Segundo recurso de
apelacdo conhecido e desprovido. (TJGO - 52
Camara Civel. Apelacao Civel 388777-49.2013.8.09.0051
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- Rel. DR. DELINTRO BELO DE ALMEIDA FILHO. DJe
2059 de 01/07/2016)

Apelacdo Civel. Acdo de Rescisdo Contratual
c/c Restituicdo de Importédncias Pagas.
Aplicabilidade do Cédigo de Defesa do
Consumidor. E aplicavel a Lei n. 8.078/90,
frente a relacdo consumerista estabelecida
entre incorporador e adquirente da unidade
imobilidria, nos termos de seu art. 3°, §
1°. Nesse contexto, necessaria a afericéo
no que concerne a prova da existéncia do
ato 1ilicito, bem como da responsabilidade
da apelante (construtora). II - Teoria da
Quebra Antecipada. Aplicabilidade. A tutela
jurisdicional de resolugdo do vinculo
contratual mostra-se adequada a hipdtese,
ante a evidente possibilidade de
descumprimento voluntario da obrigacdo
essencial assumida pelas incorporadoras
rés/apelantes na promessa de compra e
venda, ©posto que ndo conseguiriam dar
andamento nas obras dentro de um prazo
razoavel, uma vez que, qguando do
ajuizamento da acéao, a construcdo do
empreendimento estava apenas no inicio, o©

que enseja a possibilidade de aplicacdo da
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Teoria da Quebra Antecipada do Contrato.

IIT - Rescisdo Contratual. Culpa exclusiva
do promitente vendedor. Restituicdo das
parcelas pagas de forma integral.

Inexisténcia do direito de retencédo.
Procedente o pedido autoral de rescisdo de
compromisso de compra e venda, por estar
demonstrado que as
requeridas/vendedoras/apelantes foram
responsaveis pela rescisdo contratual em
virtude da quebra antecipada do contrato,
ndo havendo se falar em direito de retencéo
para cobrir os gastos administrativos e
demais encargos suportados pela
requerida/vendedora quando da celebracdo da
avenca. IV - Direito de retencdo. Sumula n.
543 do STJ. Atinente ao direito de
retencdo, o Superior Tribunal de Justica,
editou a sumula n. 543, qgque assim dispode:
“Na hipbétese de resolugdo de contrato de

promessa de compra e venda de imdvel

submetido ao Cdédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicédo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em

caso de culpa exclusiva do promitente

vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
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tenha sido o comprador gquem deu causa ao
desfazimento.” Apelacdo Civel conhecida e
desprovida. (TJGO - 22 Camara Civel. Apelagao Civel
327822-18.2014.8.09.0051 - Rel. DES. CARLOS
ALBERTO FRANCA. DJe 2058 de 30/06/2016)

Dessa forma, diante do inadimplemento culposo
da incorporadora-requerida quanto a obrigacdo de entregar o imovel, é
procedente o pedido de rescisao contratual com os consectarios legais,

nao havendo razao para a retengao de valores pagos pelo adquirente.

4. Dos Juros de Mora — Termo a quo.

Tratando-se de responsabilidade contratual por
danos materiais, consoante disposto na sentenga, os juros de mora séao
devidos a partir da citacdo, nos termos do artigo 405 do Cddigo Civil, in

verbis:

Art. 405. Contam-se os juros de mora desde

a citacdo inicial.

5. Do Onus Sucumbencial.

Por fim, analiso a insurgéncia recursal no tocante

a condenacéao dos 6nus sucumbenciais.
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Tendo em conta que a parte autora foi vencida
em parte minima do pleito rescisorio, correto que seja atribuido
integralmente as requeridas a responsabilidade pelo pagamento dos
honorarios advocaticios e das despesas processuais, a luz do que
dispbe o paragrafo unico do art. 21, do Cdédigo de Processo Civil/73,
consoante exposto na sentenga, em vigor ao tempo do decreto

vergastado.

Assim sendo, a sentenca sera mantida no que

tange os 6nus sucumbenciais.

FACE AO EXPOSTO, conheg¢o e dou parcial
provimento a Apelacao Civel para tdo somente reduzir a multa penal
compensatoria com o fito de que o percentual de 30% (trinta por cento)
incida sobre a totalidade dos valores pagos e, ndo sobre o valor do

contrato, mantendo os demais termos do édito sentencial.

E o voto.

Goiania, 16 de agosto de 2016.

Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis
Relatora
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APELAGAO CIiVEL N° 130225-07.2015.8.09.0051 (201591302250)

COMARCA
APELANTE
APELADA
RELATORA

GOIANIA
INCORPORACAO TROPICALE LTDA
DEBORA REGINA DA CUNHA MOREIRA

Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis

EMENTA: APELACAO CIiVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. OBRIGAGAO
CONTRATUAL. APLICABILIDADE DO CODIGO
DE DEFESA DO CONSUMIDOR. PACTA SUNT
SERVANDA. MITIGAGAO. DIREITO DE
RETENGAO. INDEVIDO. CULPA EXCLUSIVA DA
INCORPORADORA. CLAUSULA PENAL.
NATUREZA ABUSIVA. INCIDENCIA SOBRE AS
PARCELAS PAGAS. JUROS DE MORA
INCIDENTES A PARTIR DA CITAGAO. ONUS
SUCUMBENCIAL. MANUTENGAO.

1. Existindo clausulas contratuais que estabelecam
prestacbes desproporcionais ao consumidor,
relativiza-se o principio da pacta sunt servanda,
sendo permitida a revisao contratual.

2. Havendo o atraso na conclusdo da obra
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superior ao prazo contratualmente estipulado,
ausente a comprovagao de caso fortuito ou forga
maior, faculta-se ao consumidor a rescisao
do contrato e o retorno das partes ao status quo
ante, assegurada a devolucdo das quantias de
forma imediata.

3. Configurada a mora da vendedora na entrega
do imovel objeto da promessa de compra e
venda, pode o promitente comprador pedir a
rescisdo do contrato e a devolugao integral dos
valores pagos, constituindo qualquer retengao por
parte da vendedora enriquecimento sem causa.

4. A clausula penal compensatéria refere-se ao
inadimplemento total e serve de alternativa ao
credor que, desejando, podera recebé-la como
satisfacdo dos prejuizos pelo ndo cumprimento
do contrato, sendo que constatada a abusividade,
a multa contratual deve ser vinculada ao
percentual do valor das parcelas ja quitadas, a
fim de que seja adequada a sua finalidade
reparadora e ao equilibrio da relacdo negocial.

5. Os juros de mora devem ser contados a partir
da citacido pois a responsabilidade civil, neste

caso, deriva do contrato entabulado entre as
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partes, bem como € o0 momento em que
efetivamente houve a constituicdo em mora.
6. Tendo a parte autora sido vencedora na quase
totalidade de seus pedidos, deve a ré ser
condenada ao pagamento das despesas
processuais e honorarios advocaticios.
APELACAO CIiVEL CONHECIDA E
PARCIALMENTE PROVIDA.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos
de APELACAO CIiVEL N° 130225-07.2015.8.09.0051
(201591302250) da Comarca de Goiania, em que figura como
apelante INCORPORAGAO TROPICALE LTDA e como apelada
DEBORA REGINA DA CUNHA MOREIRA.

ACORDAM os integrantes da Quarta Turma
Julgadora da 6 Camara Civel, a unanimidade de votos, em
conhecer e prover parcialmente a Apelagao Civel, nos termos do

voto da Relatora.

A sessao foi presidida pela Desembargadora

Sandra Regina Teodoro Reis.
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Votaram com a Relatora, o Desembargador

Jeova Sardinha de Moraes e o Desembargador Fausto Moreira Diniz.

Presente a ilustre Procuradora de Justica

Doutora Eliane Ferreira Favaro.

Goiania, 16 de agosto de 2016.

Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis
Relatora
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