ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO

PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Numer o Unico: 0034185-70.2014.8.11.0041

Classe: APELACAO CIVEL (198)

Assunto: [Indenizac&o por Dano Moral, Indenizagéo por Dano Material, Obrigacdo de Fazer / Nao Fazer]
Relator: Des(a). SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

Turma Julgadora: [DES(A). SEBASTIAO BARBOSA FARIAS, DES(A). NILZA MARIA POSSAS DE CARV

Parte(s):

[RONE ANTERO NOVAIS DE ARAUJO - CPF: 016.972.951-69 (APELADO), KLEYTON ALVES DE
OLIVEIRA - CPF: 007.215.531-09 (ADVOGADO), CASSIANO LOURENCO SANCHES - CPF:
947.290.181-68 (ADVOGADO), MRV PRIME PARQUE CHAPADA IMPERIAL INCORPORACOES
SPE LTDA - CNPJ: 10.931.268/0001-09 (APELANTE), ANDRE JACQUES LUCIANO UCHOA
COSTA - CPF: 036.405.396-80 (ADVOGADO), LEONARDO FIALHO PINTO - CPF: 059.220.376-09
(ADVOGADO), DANIELA CRISTINA VAZ PATINI - CPF: 918.859.651-68 (ADVOGADO), ANDRE
JACQUES LUCIANO UCHOA COSTA - CPF: 036.405.396-80 (ADVOGADO), DANIELA CRISTINA
VAZ PATINI - CPF: 918.859.651-68 (ADVOGADO), LEONARDO FIALHO PINTO - CPF:
059.220.376-09 (ADVOGADO), MRV PRIME PARQUE CHAPADA IMPERIAL INCORPORACOES
SPE LTDA - CNPJ: 10.931.268/0001-09 (APELADO), CASSIANO LOURENCO SANCHES - CPF:
947.290.181-68 (ADVOGADO), KLEYTON ALVES DE OLIVEIRA - CPF: 007.215.531-09
(ADVOGADO), RONE ANTERO NOVAIS DE ARAUJO - CPF: 016.972.951-69 (APELANTE)]

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em epigrafe, a PRIMEIRA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO do Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso, sob a Presidéncia
Des(a). SEBASTIAO BARBOSA FARIAS, por meio da Turma Julgadora, proferiu a seguinte
decisdo: PROVIDO EM PARTE AMBOS OS RECURSOS.

EMENTA

APELACAO CIVEL — ACAO DE OBRIGACAO DE DAR COISA CERTA
C/C INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS — CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL —PRELIMINAR DE AFRONTA
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AO PRINCIPIO DA DIALETICIDADE RECURSAL — REJEIGAO - RESCISAO
UNILATERAL DA AVENGA SEM NOTIFICAGAO DO CONSUMIDOR -
ILEGALIDADE COMPROVADA - DANO MORAL CONFIGURADO - PEDIDO DE
MAJORACAO DA CONDENAGAO POR DANO MORAL NO RECURSO ADESIVO-
POSSIBILIDADE — FIXACAO DO VALOR DENTRO DOS PARAMETROS DA
RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE—DANOS MATERIAIS -
RESTITUICAO DOS ALUGUEIS — IMPOSSIBILIDADE — APELO E RECURSO
ADESIVO PARCIALMENTE PROVIDOS.

N&o merece guarida a preliminar de afronta ao principio da dialeticidade recursal,
gquando os argumentos lancados na peca recursal sdo suficientes a combater a fundamentacéo
adotada, sobretudo quando ha insurgéncia inteligente, plausivel e respeitavel, confrontando a
sentenca recorrida, ainda que haja em alguns pontos repeticdo dos argumentos adotados no
primeiro grau.

“(...) Inexistindo provas de que teria o promitente vendedor notificado o
promissario comprador acerca da falta de pagamento, oportunizando a quitacdo do
débito conforme o contrato, mostra-se indevida a rescisdo unilateral do compromisso de
compra e venda de imével por eles firmado. (Processo: Apelagdo Civel
1.0024.13.382152-0/001 3821520-66.2013.8.13.0024 (1) Relator(a): Des.(a) Aparecida Grossi
Data de Julgamento: 11/07/2017 Data da publicacdo da simula: 18/07/2017)"

“(...) A rescisdo indevida de contrato de compromisso de compra e venda de
imovel ndo pode ser considerada como fato corriqueir o ou mer o aborrecimento, uma vez
que causa abalos na esfera psiquica do comprador, que vé frustrado seu sonho de
adquirir moradia propria. (TIMG - Apelacdo Civel 1.0024.10.310260-4/001, Relator(a):
Des.(a) José de Carvalho Barbosa , 132 CAMARA CIVEL, julgamento em 22/10/2015,
publicacdo da simulaem 05/11/2015)"

Mostra-se indevida a restituicdo dos valores dispendidos pelo promitente
comprador a titulo de aluguel que, no caso dos autos, o termo inicial de sua vigéncia é
anterior a data do contrato particular de promessa de compra e venda de imével celebrado
entre as partes.
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O c. STJ, em relagdo ao quantum indenizat6rio por danos morais, assentou como
pacifico que o seu valor, estabelecido pelas instancias ordinarias, podera ser revisto nas
hipéteses em que a condenacdo se afigurar irrisdria ou exorbitante, distanciando-se dos
padrdes de razoabilidade (AgRg no REsp 1376367/PA).

RELATORIO

Tratam-se de Recursos de Apelacéo Civel e Adesivo interpostos, respectivamente,
por MRV PRIME PARQUE CHAPADA IMPERIAL INCORPORACOES SPE LTDA e RONE
ANTERO NOVAISDE ARAUJO, em face da sentenca prolatada pelo Juizo de Direito da 5% Vara Civel
da Comarca de Cuiab&/MT, que JULGOU PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos formulados
na Ac&o de Obrigacdo de Dar Coisa Certa c/c Acdo de Indenizag@o Por Danos Materiais e Morais, para o
fim de: 1)Nos termos do artigo 490 do CPC c/c artigo 84, § 1°, do CDC, CONVERTER a obrigagdo de
dar coisa certa em perdas e danos e DETERMINAR que a ré entregue ao autor outro imével nos mesmos
padrbes contratado, 0 que devera ser feito mediante o pagamento do saldo devedor remanescente,
atualizado com juros de 1% ao més e corregdo monetéria pelo INPC a partir do vencimento de cada
prestacdo inadimplida (art. 397, CC), ou promova 0 REEMBOLSO dos valores pagos pelo autor,
atualizados com juros de 1% ao més e correcdo monetéria pelo INPC a partir da citagdo (art. 405, CC).
Do referido valor dever ser descontada a quantia de R$ 3.604,00 (trés mil seiscentos e quatro reais), paga
atitulo de taxa de corretagem; 2) CONDENAR aré ao pagamento dos DANOS MATERIAIS no valor de
R$ 19.400,00 (dezenove mil e quatrocentos reais), correspondente aos aluguéis comprovadamente
custeados. O valor deverd ser acrescido de juros de mora de 1% ao més e correcdo monetéria pelo indice
INPC, a partir da data do pagamento; e 3) CONDENAR a ré ao pagamento de indenizacdo por DANOS
MORAIS em virtude dos transtornos decorrentes da indevida rescisdo do contrato, no valor equivalente a
R$ 5.000,00 (cinco mil reais), acrescidos de juros de mora de 1% ao més e corregdo monetéria pelo indice
INPC a partir da data desta sentenca (Simula 362-STJ). Deixou de condenar o autor por litigancia de
méa-fé, haja vista a inexisténcia de uma ou mais das hip6teses previstas no rol do artigo 80, do Cédigo de
Processo Civil. Por fim, como o autor decaiu de parte minima do pedido, as custas e despesas processuais
deverdo ser suportadas pela ré, assim como honorérios advocaticios de sucumbéncia, que fixo em 10%
(dez por cento) do valor da condenac&o, nos termos do nos termos dos artigos 82, §2° e 85, §2°, ambos do
CPC.

Nas razbes recursais (Num.4841557e seguintes) a Apelante MRV PRIME
PARQUE CHAPADA IMPERIAL INCORPORA(}C)ES SPE LTDA., alega, em apartada sintese,
auséncia de culpa na rescisdo contratual e a consequente impossibilidade de sua responsabilizacdo, aos
argumentos que o distrato ocorreu por culpa da parte Apelada, e, desta maneira, requer sgja afastada a
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condenacdo de perdas e danos, além do pagamento de indenizaco por danos materiais e morais; destaca,
ainda, os termos da clausula sétima do contrato de compra e venda.

Sustenta que as condicfes de pagamento do preco do imével foram escolhidas
pela propria parte Recorrida e “ao assinar o contrato de promessa de compra e venda em 05 de janeiro de
2012, a Parte Recorrida optou por quitar o imdvel com recursos proprios, mas de forma parcelada’ dos
quais foram pagos a quantia de R$ 65.173,00 (sessenta e cinco mil, cento e setenta e trés reais),
correspondentes ao percentual de 58,47% do valor do contrato.

Relata que os lancamentos estavam programados até o més de janeiro de 2013
(considerando as parcelas faltantes) entretanto, a Parte Recorrida interrompeu os pagamentos ainda em
outubro de 2012, sob a alegacao de que passava por problemas financeiros.

Afirma que sempre esteve disponivel para renegociagdo do saldo devedor,
contudo, a parte Recorrida “simplesmente suspendeu os pagamentos sob a justificativa que ndo poderia
fazé-lo”.

Alega que chegou a emitir novos boletos e como o comprador mantinha a
inadimpléncia mesmo diante de novas condi¢des, a Recorrente ndo teve outra alternativa sendo a rescisao
do contrato de promessa de compra e venda, antes, porém, afirma que enviou e - mail, entrou em contato
telefénico e expediu telegrama e apesar de todos os alertas e contatos feitos, a parte Recorrida manteve-se
inerte aos pagamentos, a possivel renegociacdo do saldo devedor.

Afirma que, decorridos cinco meses desde a notificagdo da Parte Apelada e néo
identificado nenhum pagamento novo, a Apelante anunciou o imével pararevenda e, entdo, em dezembro
de 2013, a Apelante assinou novo contrato de promessa de compra e venda do imével junto ao Sr. Jodo
Alcir Rodrigues de Vargas e a Sra. Santa Lourdes Alves de Vargas.

Assevera auséncia de responsabilidade da vendedora/Apelante para o
ressarcimento dos valores pagos a titulo de aluguel pelo Autor/Apelado alegando que “ este se esguiva de
guitar o saldo devedor em aberto desde outubro de 2012" e, ainda “que a parte apelada nédo estaria
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pagando aluguel se estivesse na posse do imével, contudo, também & teria recebido as chaves se tivesse
cumprido com suas obrigagdes contratuais, no caso, pagamento do prego combinado” (Num.4841558 —

P4g.6).

Diz que os recibos apresentados no valor de R$ 550,00 (quinhentos e cinguenta
reais), seriam referentes ao Unico contrato de aluguel juntado aos autos, contudo, se referem a periodo que
ndo faz parte da discussdo destes autos (outubro de 2011 a outubro de 2012), de modo que, pede pelo
provimento do recurso para afastar a condenag@o ao pagamento da quantia de R$ 19.400,00 (dezenove
mil e quatrocentos reais) referentes a condenacdo por danos materiais. Alternativamente, pugna pela
minoragdo da condenacdo, para que sejam restituidos apenas os valores comprovadamente pagos até
julho/2013, data do envio do telegrama ao Apelado, notificando-o que o contrato seria rescindido se
mantida a inadimpléncia.

Alega inexisténcia de danos morais por inadimplemento contratual, consoante
jurisprudéncia do STJ, requerendo a reforma do julgado de primeiro grau nesse ponto, ou
alternativamente, requer a sua reducao por respeito ao principio da razoabilidade e proporcionalidade.

Requer a reforma da sentenca singular para reformar a sentenca proferida em
primeiro grau, afastando as condenagdes ali contidas, condenando a parte apelada a0 pagamento das
custas e despesas processuais.

O Apelado apresentou as contrarrazfes (Num.4841562 e seguintes) requerendo o
desprovimento do recurso.

Deformaadesiva, RONE ANTERO NOVAIS DE ARAUJO, apresentou as suas
razdes requerendo a majoragdo dos danos morais para o valor de R$ 30.000,00 (trintamil reais) e, ainda, a
condenagdo da apelada ao pagamento de multa por litigancia de ma-fé, avista do documento novo
apresentado pela Apelada, aos argumentos que a mesma tenta alterar a verdade dos fatos consistente na
tentativa de comprovacao de notificagdo quanto a rescisdo contratual, além da condenacdo nas custas,
despesas processuais e dos honoréarios advocaticios contratuai s correspondentes a 30% sobre o éxito
advindo com a presente demanda, nos termos do art.79,80, |1 e 81, todos do Cadigo de Processo Civil.
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A MRV PRIME CHAPADA IMPERIAL INCORPORAGOES SPE LTDA,

apresentou as contrarrazées (Num.4841570 — Pag.2/8), refutando os argumentos trazidos no recurso
adesivo.

E o relatorio.

VOTO

VOTO PRELIMINAR - inépcia da peca de recurso de apelacdo em face da
auséncia de exposicdo de fato de direito

Em contrarrazfes, a Apelada suscita, em preliminar, o ndo conhecimento do
recurso, por auséncia de exposicéo de fato e de direito.

Pela andlise dos autos, constato que o apelante ndo deixou de discursar sua tese,
trazendo os elementos imprescindivels para que o Tribunal possajulgar o recurso.

Nesse contexto, verifico que a preliminar deve ser rejeitada, isto porque o
Apelante narra 0 episddio de acordo com suas convicgdes. Traz argumentos que, a Seu ver, seriam
suficientes para o éxito do recurso, o que ndo configura auséncia de regularidade formal ou violagdo ao
principio da dialeticidade.

Nesse passo, ndo é dificil verificar que o apelante em sua peca expde os fatos e 0
direito, com a motivacdo e fundamentacao indispensavel ao conhecimento do recurso.

Dessaforma, REJEITO aindigitada preliminar.
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E como voto.

VOTO

Ressai dos autos que RONE ANTERO NOVAIS DE ARAUJO ingressou com
acdo de obrigacdo de dar coisa certa c/c acdo de indenizagcdo por danos materiais e morais contra MRV
PRIME CHAPADA IMPERIAL INCORPORACOES SPE L TDA., aduzindo que em 05 de janeiro de
2012, por meio de negécio intermediado pela empresa Buriti Centro de Negdécios Imobiliarios Ltda.,
adquiriu da ré imovel para sua moradia, sendo apartamento n.408, Bloco G, localizado no
empreendimento denominado Residencial Parque Chapada Imperial, qual valor foi gustado em R$
115.077,00 (cento e quinze mil, setenta e sete reais).

Relata que o efetuou o pagamento de R$ 3.604,00 (trés mil, seiscentos e quatro
reais) a titulo de corretagem; R$ 41.400,00 (quarenta e um mil e quatrocentos reais) em 31/03/2012 a
titulo de entrada; R$ 14.973,00 (quatorze mil, novecentos e setenta e trés reais) em 31/03/2012 atitulo de
entrada e o valor de R$ 8.800,00 (oito mil e oitocentos reais) referente as parcelas vencidas entre fevereiro
e setembro de 2012, totalizando a quantia de R$ 68.777,00 (sessenta e oito mil, setecentos e setenta e sete
reais).
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Afirma que “passou por grandes dificuldades financeiras que o levaram a deixar
de cumprir com atotalidade dos pagamentos’ (Num. 4832105 — Pag.11).

Alega que “para sua surpresa, a requerida vendeu a unidade objeto do contrato
celebrado entre as partes para um terceiro sem qualquer aviso prévio ou rescisdo contratual”.

Sustenta que “efetuou inimeras propostas para a quitagdo do débito, que se
encontra no valor R$ 46.300,00 (quarenta e seis mil e trezentos reais), porém a requerida se negou a
aceit&las’ e, segue afirmando que “em razdo da impossibilidade de usufruir do tédo sonhado bem, o
Requerente foi obrigado a alugar um apartamento proximo ao local onde fica situada a obra,
despendendo inicialmente o valor de R$ 550,00 (quinhentos e cinquentareais), e hoje pagando R$ 700,00
(setecentos reais)” (Num.483105 — Pag.11), motivando o mangjo da demanda para pleitear o deposito
judicial daimportancia de R$ 46.300,00 (quarenta e seis mil e trezentos reais), referente ao saldo devedor
tido como incontroverso, a condenacdo da ré ao pagamento de danos materiais, restituicdo em dobro do
valor pago atitulo de corretagem e indenizag&o por danos morais.

Apb6s o devido processo legal, o douto magistrado a quo julgou parcialmente
procedente o pedido inicial conforme extrato (id.4841556 — Pag. ¥2):

“ Posto isto, nostermos do artigo 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, julgo
parcialmente procedentes os pedidos desta acdo proposta por RONE ANTERO NOVAIS DE
ARAUJO contra MRV PRIME PARQUE CHAPADA IMPERIAL INCORPORACOES SPE
LTDA., para o fim de: 1)Nos termos do artigo 490 do CPC c/c artigo 84, § 1° do CDC,
CONVERTER a obrigacdo de dar coisa certa em perdas e danos e DETERMINAR que a ré
entregue ao autor outro imével nos mesmos padrdes contratado, o que devera ser feito
mediante o pagamento do saldo devedor remanescente, atualizado com juros de 1% ao més e
correcdo monetaria pelo INPC a partir do vencimento de cada prestacéo inadimplida (art.
397, CC), ou promova 0 REEMBOLSO dos valores pagos pelo autor, atualizados com juros
de 1% ao més e correcdo monetaria pelo INPC a partir da citacdo (art. 405, CC). Do
referido valor devera ser descontada a quantia de R$ 3.604,00 (trés mil seiscentos e quatro
reais), paga a titulo de taxa de corretagem; 2) CONDENAR a ré ao pagamento dos DANOS
MATERIAIS no valor de R$ 19.400,00 (dezenove mil e quatrocentos reais), correspondente
aos aluguéis comprovadamente custeados. O valor devera ser acrescido de juros de mora de
1% ao més e correcado monetaria pelo indice INPC, a partir da data do pagamento; e 3)
CONDENAR a ré ao pagamento de indenizacdo por DANOS MORAIS em virtude dos
transtor nos decorrentes da indevida resciséo do contrato, no valor equivalente a R$ 5.000,00
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(cinco mil reais), acrescidos de juros de mora de 1% ao més e correcdo monetaria pelo
indice INPC a partir da data desta sentenca (Simula 362-STJ). Deixou de condenar o autor
por litigancia de ma-fé, haja vista a inexisténcia de uma ou mais das hipéteses previstas no
rol do artigo 80, do Cédigo de Processo Civil. Por fim, como o autor decaiu de parte minima
do pedido, as custas e despesas processuais deverdo ser suportadas pela ré, assim como
honorarios advocaticios de sucumbéncia, que fixo em 10% (dez por cento) do valor da
condenacdo, nos termos do nos termos dos artigos 82, §2° e 85, §2°, ambos do CPC.”

Irresignada, a MRV PRIME PARQUE CHAPADA [IMPERIAL
INCORPORACOES SPE LTDA sustenta que as condicdes de pagamento do preco do imével foram
escolha da prépria Parte Recorrida, definida no item 4 do quadro de resumo do contrato e, ao assinar o
contrato de promessa de compra e venda em 05 de janeiro de 2012, a Parte Recorrida optou por quitar o
imoével com recursos proprios, mas de forma parcelada, e que os lancamentos estavam programados até o
més de janeiro de 2013 (considerando as parcelas faltantes), mas a parte Recorrida interrompeu 0s
pagamentos ainda no més de outubro de 2012.

Segue sustentando que a rescisdo contratual ocorreu por culpa Unica e exclusiva
da Parte Apelada, visto que nenhuma responsabilidade pode ser atribuida a vendedora/apel ante, pugnando
pelo total provimento do recurso para reformar a sentenga combatida afastando as condenagdes ali
contidas.

Deformaadesiva, RONE ANTERO NOVAIS DE ARAUJO, apresentou as suas
razdes requerendo a majoracdo dos danos morais para o valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais).

Cinge-se a controvérsia recursal em apurar, inicialmente, se agiu corretamente a
Construtora Ré ao rescindir o contrato firmado entre as partes, em razéo da suposta inadimpléncia da
Parte Autora.

Em raz&o da similitude das matérias arguidas nos apelos, passo a aprecia-los de
forma conjunta, tendo como base 0 Cédigo de Defesa do Consumidor, que regula arelacéo juridica
existente entre as partes, posto que se enquadra no conceito definido, expressamente, nos artigos 2°§ e 3°8§
do CDC.
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Da andlise dos autos entendo que 0s recursos merecem parcial provimento.

Pois bem.

A Construtora Apelante sustenta a nulidade da sentenca aos fundamentos da
auséncia de culpa na rescisdo contratual e impossibilidade da sua responsabilizac8o haja vista o
inadimplemento confesso pela parte autora/agravada; as inimeras tentativas de renegociagdo (e - mail,
contato telefénico e telegrama) que resultaram na rescisdo do contrato de promessa de compra e venda.

Sem razéo.

A Apelante afirma ter entrado em contato com o autor informando acerca da
rescisdo do contrato, entretanto, deixou de comprovar que o Autor/Apelado foi devidamente notificado
para purgar a mora antes da rescisdo do contrato entabulado entre as partes.

Constata-se da Clausula 4.2 do Contrato Particular de Promessa de Compra e
Venda (Num. 4841158 — pég.7/8) e 7. Clausula Sétima - Resolugdo Contratual (Num.4841159 pag.1/2)
que:

“4.2) Ocorrendo o atraso de pagamento, 0(a) PROMITENTE COMPRADOR
(A) seré notificado (a) extrajudicialmente para que no prazo estipulado em natificacéo,
efetue 0 pagamento total do débito. Neste caso, além dos encargos previstos, incidirdo sobre
0 débito as despesas com notificacio e demais relacionadas com a cobrancga.

(...) Se a PROMITENTE VENDEDORA nao aplicar quaisquer das penalidades

retro mencionadas, essa atitude serd tida como ato de simples tolerancia e liberalidade, n&o

implicando em novacao, renuncia ou alteracdo de qualquer avenca, permanecendo todas em
pleno vigor” . (ndo sublinhados no original)

(...) 7. O presente contrato estara automati camente resolvido, caso:
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a) O (A) PROMITENTE COMPRADOR (A) néo efetue o pagamento do
débito, dentro do prazo fixado na notificagdo (item 4.2 da clausula quarta) .

Entretanto, a cOpia da suposta notificacdo extrajudicial acostada ndo se presta atal
finalidade, até porque o referido telegrama ndo foi entregue, conforme comprovante dos correios (Num.
4841559 — P4g.8). Trata-se, na verdade, de documento produzido unilateralmente sem qualquer forca
probante.

Destaco também que néo restou observada pela Apelante a regra prevista no art.
434 do NCPC quanto ao momento de producéo da prova documental, uma vez que ndo se trata de
documento novo e, ainda, por ndo comprovar motivo justo capaz de autorizar a juntada tardia de tal
documento, impedindo o réu/apelante deduzir tal matéria em suas razdes de apelacéo.

Ademais, verifica-se no contrato que a vendedora apelante poderia ndo aplicar as
penalidades previstas, por meraliberalidade, permanecendo em vigor nos moldes avencados pel as partes.

Nesse contexto, uma vez gque a parte Apelante ndo comprovou a notificagdo prévia
com a finalidade de constituir o Apelado em mora, na forma do art. 373, |1, do CPC/2015, ndo merece
reparos a sentencga neste topico.

Nesse sentido:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO COMINATORIA C/C DANOS
MORAIS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - RESCISAO
UNILATERAL POR PARTE DA PROMITENTE VENDEDORA - AUSENCIA DE
PREVIA NOTIFICACAO, CONFORME PREVISAO CONTRATUAL -
RESTABELECIMENTO DOS EFEITOS DO CONTRATO - NECESSIDADE - DANOS
MORAIS CONFIGURADOS - QUANTUM INDENIZATORIO - RAZOABILIDADE E
PROPORCIONALIDADE.

- Inexistindo provas de que teria o promitente vendedor notificado 0 promissério

comprador acer ca da falta de pagamento, oportunizando a quitacio do débito conforme
0 contrato, mostra-se indevida a rescisio unilateral do compromisso de compra e venda

deimével por eesfirmado.
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- A conduta da Requerida acabou por frustrar as lidimas expectativas nela depositadas quanto
a entrega do imdével, extrapolando o mero inadimplemento contratual, sendo apta a ensgjar
dano de ordem moral ao comprador.

- Os honorarios advocaticios devem ser fixados em valor adequado a correta remuneracéo do
trabalho do advogado.( Processo: Apelacdo Civel 1.0024.13.382152-0/001
3821520-66.2013.8.13.0024 (1) Relator(a): Des.(a) Aparecida Grossi Data de Julgamento:
11/07/2017 Data da publicacdo da simula: 18/07/2017)

APELACAO CIVEL — ACAO ORDINARIA — AQUISICAO DE BEM IMOVEL —ATRASO
NA ENTREGA DO IMOVEL - NAO PAGAMENTO DAS PARCELAS
REMANESCENTES — EXCECAO DO CONTRATO NAO CUMPRIDO - RESCISAO
UNILATERAL DA AVENCA SEM NOTIFICACAO DO CONSUMIDOR -
ILEGALIDADE COMPROVADA - CABIMENTO DO RESSARCIMENTO DAS
QUANTIAS PAGAS — SENTENCA MANTIDA — RECURSO DESPROVIDO. 1. “O
descumprimento parcial na entrega da unidade imobiliaria, assim como o receio concreto de
gue o promitente vendedor néo transferird o imével ao promitente comprador, impde a
aplicagdo do instituto da excecdo do contrato ndo cumprido.” (REsp 1193739/SP, Rel.
Ministro MASSAMI UYEDA, TERCEIRA TURMA, julgado em 03/05/2012, DJe

16/05/2012).2. A construtora ndo pode rescindir unilateralmente o contrato de compra e
venda sem antes notificar extrajudicialmente o consumidor, a fim de oportunizar o
adimplemento das par celas vencidas.3. Comprovada a culpa exclusiva das requeridas pela
rescisdo do contrato, eis que ndo cumpriram com suas obrigacdes contratuais, mostra-se
necessario o ressarcimento da quantia paga pelo promitente comprador. (Ap 60766/2017,
DESA. SERLY MARCONDES ALVES, QUARTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO,
Julgado em 19/07/2017, Publicado no DJE 21/07/2017)

Destafeita, ante 0 acima exposto e tendo sido demonstrada a alienagdo da unidade
aterceiro de boa-fé, o que torna impossivel a condenacéo da ré a obrigacéo de fazer pretendida, impde -
se a conversdo da obrigagdo em perdas e danos, conforme restou consignada na sentenca objurgada.
V gjlamos.

“(...)A par destas consideragfes, converto a obrigagéo de dar coisa certa em
perdas e danos e determino que a ré disponibilize ao autor outro imével nos mesmos padrdes
contratado, o que deverd ser feito mediante o pagamento do saldo devedor remanescente
atualizado com juros legais e correcdo monetaria pelo INPC, ou reembolse os valores pagos
pelo autor, atualizados.
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Em caso de reembolso, devera ser descontada a quantia de R$ 3.604,00, paga a
titulo de taxa de corretagem (...) “ Num.4841555 — P&g.9.

Dessa forma, é possivel concluir que ausente a notificagdo premonitdria, tornou-se
indevida a rescisdo unilateral do contrato de compra e venda de imoével promovida pela construtora
Apelante, restando demonstrada sua responsabilidade quanto ao dano sofrido pelo Autor Apelado, em
razdo do erro cometido pela mesma suficiente para causar abalos na esfera psiquica do promissario
comprador.

Nessa toada, o dever de indenizar independe da existéncia de culpa, bastando a
configuragdo do nexo causal e do resultado danoso, no caso em apreco, em razdo da Apelante ndo
oportunizar ao Apelado a quitagdo do déhito, frustrando as expectativas depositadas quanto a entrega do
imovel, qual extrapola o mero inadimplemento contratual, sendo apto a ensgjar danos de ordem moral.

A propasito:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE INDENIZACAO - PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL PARA
ENTREGA DE DOCUMENTAGAO - AUSENCIA DE COMPROVAGAO - RESCISAO
UNILATERAL DO CONTRATO INDEVIDA - DANOS MORAIS CONFIGURADOS -
QUANTUM INDENIZATORIO - RAZOABILIDADE E PROPORCIONALIDADE. Nao
tendo o promitente vendedor comprovado ter notificado o promissario comprador acerca da
necessidade de entrega da documentacdo necesséria a obtencéo do financiamento do imdével,
mostra-se indevida a rescisdo unilateral do contrato de compromisso de compra e venda por
eles celebrado. A rescisdo indevida de contrato de compromisso de compra e venda de
imével ndo pode ser considerada como fato corriqueiro ou mer o aborrecimento, uma vez
gque causa abalos na esfera psiquica do comprador, que vé frustrado seu sonho de
adquirir moradia propria. A indenizagdo por dano moral deve ser arbitrada segundo o
prudente arbitrio do julgador, sempre com moderacdo, observando-se as peculiaridades do
caso concreto e os principios da proporcionalidade e da razoabilidade, de modo que o
gquantum arbitrado se preste a atender ao caréter punitivo da medida e de recomposi¢éo dos
prejuizos, sem importar, contudo, enriquecimento sem causa da vitima. (TIMG - Apelagcdo
Civel 1.0024.10.310260-4/001, Relator(a): Des.(a) José de Carvalho Barbosa, 132 CAMARA
CIVEL, julgamento em 22/10/2015, publicacdo da simula em 05/11/2015)
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No que tange ao quantum indenizatorio, € cedico que afixagdo do dano moral tem
caréter subjetivo, ndo havendo critérios pré-estabel ecidos para o arbitramento do dano.

E sabido que a Constituicio Federal de 1988, em seu art. 5°, incisos V e X,
assegurou a indenizagdo pelo dano material ou moral, porém, o que se vé é a grande dificuldade em se

fixar o valor afeto a reparagdo moral, posto que é de natureza subjetiva, ndo havendo valores
pré-estabel ecidos para cada caso.

Certo é que a indenizagdo decorrente de dano moral deve ser feita caso a caso,
com bom senso e moderagdo, respeitando um patamar razoavel, atentando-se a proporcionalidade
relacionada ao grau de culpa, as circunstancias que o envolveram, extensdo e repercussdo dos danos,
capacidade econbmica, as caracteristicas individuais e o conceito socia das partes.

Sobre a questdo, embora ndo haja no ordenamento juridico péatrio normas
positivadas para a afericdo objetiva do valor indenizével, sagrou-se no émbito da doutrina e da
jurisprudéncia nacional o entendimento de que o montante indenizatério deve ser justo a ponto de
alcancar seu carater punitivo e proporcionar satisfacdo ao correspondente prejuizo moral sofrido pela
vitima.

Nessa trilha tenho que o valor arbitrado, cumprira a finalidade de inibir o apelante
arepetir afalha, considerando-se a sua capacidade econdmica; em sentido contrério, o valor servira para,
de algumaforma, confortar o apelado.

Se néo bastasse ha que deixar consignado que o Superior Tribunal de Justica ja
consolidou entendimento de que s6 é prudente arevisdo do valor de indenizacdo por danos morais quando
o vaor se mostrar manifestadamente exorbitante ou insignificante, o que, conforme ja demonstrado
alhures, ndo é caso dos autos.

A esse respeito:

Assinado eletronicamente por: SEBASTIAO BARBOSA FARIAS - 15/05/2019 13:52:46 Num. 7790410 - Pég. 14

https://m.tjmt.jus.br/codigo/PJEDBZMFFFVGT



O Superior Tribunal de Justica consolidou entendimento no sentido de que a
revisdo do valor de indenizagcdo por danos morais somente é possivel quando exorbitante ou
insignificante aimportancia arbitrada, em flagrante violagdo dos principios da razoabilidade e
da proporcionalidade. Tal excepcionalidade ndo se aplica, contudo, a hipétese dos autos, a
ponto de abrandar as regras de conhecimento do recurso especial. Agravo regimental
improvido. (AgRg no AREsp 65.904/PB, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS,
SEGUNDA TURMA, julgado em 28/02/2012, DJe 05/03/2012)

Destarte, ndo hafalar em minorag&o do valor fixado.

Quanto ao Recurso Adesivo, onde o Apelado pleiteia a majoracdo dos danos
morais, entendo que razdo lhe assiste. Uma vez reconhecida indevida a rescisdo unilateral do contrato de
compra e venda e ilicito passivel de ressarcimento, configurado o nexo causal e do resultado danoso,
porquanto demonstrada a falha na prestacéo de servico por ndo oportunizar ao autor a quitacéo do débito,
frustrando suas expectativas quanto a entrega do imével.

No caso dos autos, atento aos parametros anteriormente delineados, assim como as
peculiaridades da hipétese em exame, o valor arbitrado na origem de R$ 5.000,00 (cinco mil reais)
comporta majoragdo para R$ 10.000,00 (dez mil reais), quantia que reputo adequada para reparar o dano
suportado pela parte autora sem culminar em enriquecimento indevido.

No tocante a alegacdo de auséncia de responsabilidade da vendedora para o
ressarcimento dos valores pagos atitulo de aluguel ao autor/apelado, tenho que assiste razéo a Agravante.

O Contrato Particular de Promessa de Compra e Vendafoi firmado entre as partes
em 05 de janeiro de 2012 e o prego gjustado foi de R$ 115.077,00 (cento e quinze mil e setenta e sete
reais) sendo a importancia de R$ 111.473,00 (cento e onze mil, quatrocentos e setenta e trés reais)
referente a unidade residencial e R$ 3.604,00 (trés mil, seiscentos e quatro reais) a titulo de despesas de
corretagem. Restou gjustado, ainda, que os demais pagamentos se dariam da seguinte forma: 01 (uma)
parcela no valor de R$ 56.383,00 (cinquenta e seis mil, trezentos e oitenta e trés reais) com vencimento
em 31/01/2012; 11 (onze) parcelas mensais de R$ 1.100,00 (mil e cem reais) cada com vencimento a
partir de 10/02/2012 e 01 (uma) parcela de R$ 43.000,00 (quarenta e trés mil reais) com vencimento em
10/01/2013 (Num.4841157 Pag.11).
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O Autor Agravado afirma ter efetuado o pagamento total da quantia de R$
68.777,00 (sessenta e oito mil, setecentos e setenta e sete reais) e confessa que “devido a grande
dificuldade financeira’ inadimpliu com trés parcelas mensais de R$ 1.100,00 (mil e cem reais) cada e com
a parcela final de R$ 43.000,00 (quarenta e trés mil reais), ou sgja, o inadimplemento é admitido pelo
proprio autor. Entretanto, alega que “recuperado suas condi¢fes, procurou a ré para quitar o débito
guando foi surpreendido com ainformacao da rescisdo do contrato e a venda do imovel aterceiro”.

Embora reconhecida a falha na prestacdo do servico consistente na fata de
notificacdo da rescisdo contratual pela Apelante/Ré ao Autor/Apelado, fato € que o contrato de aluguel
trazido aos autos, cuja vigéncia é de 10 de outubro de 2011 a 10 de outubro de 2012 (Num 4841160 —
P&g.8/10 e Num..4841161 — Pag.1/2) compreende periodo inicial anterior ao contrato entabulado entre as
partes que ocorreu em 05/01/2012 (Num.4841157 — Pag.11).

Nessa toada, colhe-se dos autos que o Ultimo pagamento realizado pelo Autor a
Construtora Apelante ocorreu em 11/09/2012 (Num. 4841159 — Pag.8), ainda, que a venda do imével a
terceiros se deu em 05/12/2013 (Num.4841301 — P&g.7). Desse modo, conclui-se que lapso entre a
interrupcdo dos pagamentos pelo Autor/Apelado e a venda do imével pela Ré/Apelante € de mais de um
ano, ou sgja, contrario ao que alude o Apelado nainicial, que afirma que “ emrazéo da impossibilidade de
usufruir do tao sonhado bem, o Requerente foi obrigado a alugar um apartamento proximo ao local onde
ficasituadaaobra(...)” (Num.483105 — Pag.11).

Ademais, se os pagamentos tivessem sido realizados pelo Autor nas datas
aprazadas contratualmente, os pagamentos deveriam findar-se em 10/01/2013 e, assim, 0s demais atos
inerentes ao contrato, como a entrega das chaves, etc.

Nesse sentido:

APELAGCAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. AGAO
DECLARATORIA CUMULADA COM INDENIZATORIA E REPETICAO DE INDEBITO.
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. COBRANCA DE COMISSAO DE
CORRETAGEM NA AQUISICAO DE IMOVEL PELO PROGRAMA MINHA CASA
MINHA VIDA Atraso na entrega da obra. Hipdétese em que restou demonstrada a
responsabilidade da adquirente pela ndo entrega do imével no prazo ajustado, em razéo
da inadimpléncia do saldo relativo a entrada. Circunstancia que afasta a pretensio de
restituicdo de aluguéis. Inexisténcia de cobranca ilegal de valor relativo a diferenca de
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financiamento. Comissdo de corretagem. O Superior Tribunal de Justica ja pacificou
entendimento em julgamento, sujeito ao rito do art. 1.036 do CPC (art. 543-C do CPC/15), do
REsp n° 1.601.149/RS, de que é vélida a clausula contratual que transfere ao promitente
comprador a obrigacdo de pagar a comissao de corretagem, ressalvada a denominada Faixa 1,
desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade auténoma, com
destaque do valor da comissao. Havendo prova nos autos de que foi gjustada a obrigacédo da
promitente compradora pelo pagamento de tal verba e da sua ndo inclusdo no prego do
imovel, deve ser reconhecida a sua responsabilidade pelo pagamento. Ademais, ndo se
tratando o caso em andlise de Faixa 1 em que ndo ha intermediacdo imobilidria, uma vez que
se trata de financiamento com recursos do FGTS, possivel a cobranca da comissdo de
corretagem na hipétese dos autos. Preliminar. llegitimidade passiva. Alegando a parte a
cobranca indevida pelas rés da comissdo de corretagem e pretendendo a sua devolugdo, deve
ser reconhecida a sua legitimidade para figurar no polo passivo da demanda. L egitimidade
reconhecida pelo STJ no julgamento, sujeito ao rito do art. 1.036 do CPC/15 (art. 543-C do
CPC/73), do REsp n° 1.551.968/SP. Repeticdo em dobro. Descabimento, tendo em vista a
auséncia de comprovacgo de mé-fé no comportamento da ré. APELACAO DA AUTORA E
AGRAVO RETIDO DESPROVIDOS. APELA(;AO DA RE PARCIALMENTE PROVIDA.
(Apelacdo Civel N° 70068878115, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Heleno Tregnago Saraiva, Julgado em 28/03/2019)

Portanto, ndo hafalar em condenagdo em danos materiais atitulo de aluguel.

Por fim, o apelado deseja no Recurso Adesivo a condenacdo da Apelante a
litigancia de ma fé processual. Quanto ao tema, no entanto, verifica-se que a situacdo ndo se amolda em
nenhuma das hipoéteses el encadas no art. 80 do CPC, motivo pelo qual a pretensio é descabida.

Ante 0 exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao apelo interposto por MRV
PRIME PARQUE CHAPADA IMPERIAL INCORPORACOES SPE LTDA, para reformar o ato
sentencial, afastando a condenac&o por danos materiais; e PROVEJO PARCIALMENTE o recurso
interposto por RONE ANTERO NOVAIS DE ARAUJO, parareformar a decisdo de primeiro grau para
majorar a condenagdo atitulo de danos morais para R$ 10.000,00 (dez mil reais), mantendo inalterados
0s demais termos da sentenca.

Majoro os honorarios para 15% (quinze por cento) sob o valor da condenacéo,
nos termos do art. 85, §11° do CPC, valor que entendo adequado pelo trabalho até aqui realizado.
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E como voto.

Assinado eletronicamente por: SEBASTIAO BARBOSA FARIAS - 15/05/2019 13:52:46
https://m.tjmt.jus.br/codigo/PJEDBZMFFFVGT

Data da sessdo: CuiabaMT, 14/05/2019

Num. 7790410 - Pag. 18



	Acórdão | NUM: 7790410 | 15/05/2019 13:50

