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SENTENCA

Trata-se de agdo de restituicdo de importancias pagas c/c
rescisdo contratual e danos morais proposta por PEDRO CAMELO ARTIAGA
JUNIOR e NEIRIANE RODRIGUES De LIMA em face de INPAR PROJETO 45 SPE
LTDA; assinaram instrumento particular de promessa de compra e venda de bem
imovel para entrega futura e outros pactos; houve atraso na entrega da obra; nada foi
informado sobre os valores corretos da negociacido; o autor alega que teve que pagar
prestacdo e aluguel, concomitantemente, em razdo do atraso; notificou-a sobre a

rescisdo do contrato, mas ndo obteve nenhuma resposta.

A requerida contestou alegando preliminarmente
inaplicabilidade do Cdédigo de Defesa do Consumidor; da legalidade do prazo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para a entrega; da auséncia de culpa da ré quanto
ao alegado atraso na conclusdo das obras - caso fortuito e forca maior; da auséncia de
culpa no atraso da entrega das chaves; da necessidade de rescisdo nos exatos termos do
contrato - retencdo de valores pagos; da improcedéncia do pedido de restituicdo dos
aluguéis despendidos; do pedido de devolucdo dos valores pagos a titulo de comissao de

corretagem; do ndo cabimento do pedido de danos morais.

Impugnacgao retro.

E o relatério. Decido.

A lide estd apta a receber julgamento antecipado - artigo
330, I e II, do Cddigo de Processo Civil; a matéria debatida € de direito e € dispensavel

a produgdo de outras provas além das que ja constam dos autos.



Tem-se que nos contratos de compra e venda de imdveis
devem incidir as regras do Cédigo de Defesa do Consumidor; configura-se a relagdo de

consumo; para corroborar eis a jurisprudéncia:

'APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
PRESCRICAO DECENAL. JUROS REMUNERATORIOS. JUROS
DE MORA. HONORARIOS DE CORRETAGEM. ARRAS.
REPETICAO DE INDEBITO. ONUS SUCUMBENCIAIS. 1- Em se
tratando de compra e venda de imével a prazo, o Cddigo de
Defesa do Consumidor é aplicavel a relacao estabelecida entre a
empresa que comercializa o imével e o promissario comprador.
(...) APELO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
SENTENCA REFORMADA NO TOCANTE A REPETICAO DE
INDEBITO.' TJGO, APELACAO CIVEL 448623-
34.2011.8.09.0126, Rel. DES. FRANCISCO VILDON JOSE
VALENTE, SA CAMARA CIVEL, julgado em 06/12/2012, DJe
1222 de 14/01/2013.

Realmente, o autor firmou Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobilidria com a requerida, que nao
demonstrou e ndo provou estar o imdvel em plenas condi¢des de ser habitado; nao
juntou o 'HABITE-SE', devidamente recebido pelo autor, e no prazo estipulado em
contrato; infundada € a alegag@o de caso fortuito ou for¢a maior para o atraso, pois se o
autor estd inadimplente tal € em razdo do atraso na entrega do imdvel; logo toda

aplicagdo detém no caso a teoria da exce¢@o do contrato ndo cumprido.

O autor optou pela rescisdo, com perdas e danos
decorrentes da conduta culposa da adversa, o que tem respaldo na jurisprudéncia do

Tribunal de Justica do Estado de Goids; sendo vejamos:



EMENTA: 'APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS
PAGAS. CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA NAO CUMPRIDO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA.
FORCA MAIOR OU CASO FORTUITO. NAO OCORRENCIA.
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS. RETENCAO
DE PERCENTUAL.INCABIVEL. I - NAO TENDO O IMOVEL
SIDO ENTREGUE NA DATA PACTUADA, POR CULPA DA
CONSTRUTORA, ESTA DEVE SER RESPONSABILIZADA
PELA RESCISAO DO CONTRATO. II - NAO COMPROVANDO
A PROMITENTE VENDEDORA A OCORRENCIA DE CASO
FORTUITO OU DE FORCA MAIOR, A JUSTIFICAREM O NAO
CUMPRIMENTO DA OBRIGACAO, DEVE RESTITUIR
INTEGRALMENTE ~ AS  PARCELAS PAGAS  PELO
PROMITENTE COMPRADOR. III - NAO HA QUE SE FALAR NA
RETENCAO DE PERCENTUAL SOBRE OS VALORES JA
PAGOS PELA COMPRADORA, A TITULO DE ARRAS OU DE
MULTA, QUANDO A RESCISAO AO CONTRATO SE DEU POR
CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA. RECURSO
CONHECIDO, MAS IMPROVIDO'. (TJGO - 6A CAMARA
CIVEL - APELACAO CIVEL 153067-5/188 - REL. DES.
JOEVA SARDINHA DE MORAES - DJ 532 DE 05.03.2010 -
COMARCA DE GOIANIA).

Em situacdes andlogas, no mesmo sentido tem decidido o

Superior Tribunal de Justica:

'I. Procede o pedido de rescisdo de compromisso de compra e venda,
com a restituicdo integral, pela ré, das parcelas pagas, quando
demonstrado que a incorporadora foi responsavel pela frustracdo do
contrato, em virtude de atraso na conclusio da obra, afastada a
hipétese de culpa concorrente (Sumula n. 7-STJ). II. ... II. ... IV.

Recurso especial conhecido em parte e parcialmente provido.' (STJ,



T4, REsp 745079/RJ, rel. Min. Aldir Passarinho Junior, DJ de
10.12.2007 p. 373).".

Observamos a impossibilidade de aplicagdo de multa
compensatdria; ndo hd previsdo no contrato para tal, em caso de inadimplemento
absoluto; a parte ndo busca a revisdo ou alteracdo de cldusula contratual que lhe traga
situacdo desfavordvel, mas a inser¢do de nova obrigacdo, sem previsdo contratual; dai
toda aplicacdo detém o pacta sunt servanda - artigos 422.ss., do Cédigo Civil; ndo é
pertinente a discussdo sobre a aplicacdo ou nao das normas consumeristas, com fito

revisional; cito aresto do Tribunal de Justica de Goiés:

'AGRAVOS REGIMENTAIS EM APELACAO CIVEL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE
VALORES E INDENIZACAO POR DANO MORAL.
MATERIAS AGRAVADAS EM CONFRONTO COM A
JURISPRUDENCIA DOMINANTE DESTA CORTE.
AUSENCIA DE FATO NOVO. ATRASO INJUSTIFICADO NA
ENTREGA DE UNIDADE IMOBILIARIA. DANO MORAL
EXPERIMENTADO. QUANTUM INDENIZATORIO.
RESSARCIMENTO DE ALUGUEIS NAO COMPROVADOS.
MULTA COMPENSATORIA NAO PREVISTA A QUALQUER
DAS PARTES. INVIABILIDADE DE SUA IMPOSICAO AO
INADIMPLENTE. PACTA SUNT SERVANDA. DEVOLUCAO
DE VALORES PAGOS. PRECLUSAO. (...\Uma vez que as partes
ndo contrataram multa compensatéria pelo inadimplemento
absoluto da obrigacdo contratual, em observancia ao Principio
pacta sunt servanda, bem como a paridade de armas estatuida no
Coédigo de Defesa do Consumidor, asseguro que a imputacdo da
sancdo a apelada constituiria afronta ao ordenamento juridico e
enriquecimento  sem causa do apelante.(..) AGRAVOS
CONHECIDOS, MAS IMPROVIDOS." TJGO, APELACAO
CIVEL 295628-90.2011.8.09.0011, Rel. DES. MARIA DAS
GRACAS CARNEIRO REQUI, 1A CAMARA CIVEL, julgado
em 19/02/2013, DJe 1256 de 05/03/2013.



E certo que a orientacio jurisprudencial estd no sentido de
que, nos casos de inadimplemento contratual, ndo ha que se falar em dano moral, pois
tais fatos configuram incomodos e mero dissabor, que sdo naturais as relacdes
comerciais. No entanto, tal premissa deve ser avaliada relativamente, caso a caso, pois

cabe perscrutar a existéncia de extrema situacao de angustia e incerteza.

Entendo devida a indenizacdo por danos morais,
porquanto o inadimplemento contratual ocasionou aos autores maiores transtornos,
aborrecimentos e sofrimentos que exorbitam o normal dissabor do negécio juridico
frustrado: o sonho de ter uma casa propria foi frustrado; e depois de todo o esforco
desprendido, caracterizado pelo pagamento de parcelas durante tanto tempo, o

promitente comprador foi surpreendido ao ndo receber o imével na data pactuada.

Nao se pode olvidar que o dano moral € lesdo a um bem
juridico extrapatrimonial, logo, ndo suscetivel de valoragdo econdmica. Quando o
ofendido reclama indenizacao por tal, ndo busca a reposicdo de perda pecunidria, mas a
obtencdo de lenitivo que em parte o atenue; logo, a quantificacdo da indenizagdo ¢é
conferida ao julgador que, diante do caso concreto, estabelece razoavelmente seu valor;
€ que nao cause empobrecimento ao autor nem tampouco enriquecimento da vitima; e

que recompense o lesado e, a0 mesmo tempo, iniba o lesante quanto a repeticio de

conduta comercial reprovavel.

Os danos materiais sdo devidos, pois os prejuizos sofridos
pelo autor ficaram evidentes; estando em dia com as parcelas do imével adquirido,
continuou a pagar aluguel; porquanto, ndo fosse a demora na entrega do apartamento,

ndo haveria a necessidade de alugar outro imével.

E incontroverso que o contrato de compra e venda de
imoével em questao se aperfeicoou com intermediacdo do corretor, portanto, a comissao
de corretagem tal como contratada, haja vista o resultado ttil, conforme inteligéncia do
art. 725 do Codigo Civil, que assim preceitua: 'Art. 725. A remuneragdo é devida ao
corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no contrato de mediagado,

ou ainda que este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.'.



Na hipotese especifica dos autos, consta contrato de
prestacdo de servicos de corretagem assinado pelo autor, com referéncia expressa ao
servico de corretagem - fls. 96/97; e revela-se a efetiva anuéncia dos compradores com
a cobranca da respectiva comissdo. O servi¢o de intermediacdo foi contratado, pago e
realizado; o negdcio juridico efetivou-se; inexistiu desisténcia de quaisquer das partes,
mas sim posterior rescisdo contratual por descumprimento de um dos contratantes; a

teor do exposto, veja julgado do Superior Tribunal de Justiga:

EMENTA: 'PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
COMISSAO DE CORRE-TAGEM. NEGOCIO IMOBILIARIO.
CELEBRA-CAO DE CONTRATO DE CESSAO E TRANS-
FERENCIA DE IMOVEL. PAGAMENTO DE SINAL. (..)
RESCISAO DO CONTRATO. AUSEN-CIA DE CULPA DA
CORRETORA. COMISSAO DEVIDA. RECURSO NAO-
PROVIDO. (...) 4. Embora o servico de corretagem somente se
aperfeicoe quando o negdcio € concretizado, dado o risco inerente a
atividade, ndo se pode perder de vista que, nos negdcios imobilidrios -
os quais dependem de registro do ato negocial no Cartério de
Registro de Imoéveis para fins de transferéncia e aquisicdo da
propriedade e de outros direitos reais (CC/2002, arts. 1.227, 1245-
1246) -, a intermediacdo da corretora pode encerra-se antes da
conclusdo da fase de registro imobilidrio. Por certo, quando as partes
firmam, de algum modo, atos, com mediacao da corretora, que geram
obrigatoriedade legal de proceder-se ao registro imobilidrio, tal como
ocorre no caso de celebracdo de promessa de compra e venda ou de
pagamento de sinal, torna-se devida a percepcdo de comissdo de
corretagem, mormente quando eventual desfazimento do negécio nao

decorrer de ato praticado pela corretora.' (STJ, 4* Turma, Min. Raul

Aratjo, REsp 1228180 / RS, 2011/0002135-3, DJe 28/03/2011).

Do Tribunal de Justica do Estado de Goids colacionamos:



EMENTA: 'APELACAO CIVEL. EMBARGOS A EXECUCAO.
COMISSAO DE CORRETAGEM EM CONTRATO RESCINDIDO.
POSSIBILIDA-DE. Consoante a prescri¢dao do artigo 725 do Cédigo
Civil e precedentes jurisprudenciais, sobretudo do STJ, mesmo
rescindido o contrato de compromisso de compra e venda, o corretor
imobilidrio € merecedor de sua comissdo, visto que alcangou o
resultado util da obrigacao, isto é, o interesse de terceiro pelo imdvel
e a sua vontade de contratar. Recurso conhecido e desprovido.'

(TJGO, 5 Camara Civel, Des. Francisco Vildon José Valente, AC
210529-12.2007.8.09.000, DJ 700 de 18/11/2010).

Tendo havido a intervencdo de corretor no negocio
juridico, cuja obrigacdo € de resultado, com o pagamento da comissao de corretagem ao
proprio corretor, ndo deve a quantia integrar a restituicdo dos promitentes compradores;
ora, o negécio nio se concluiu por razdes absolutamente alheias a tal. Humberto

Theodoro Junior apresenta o seguinte entendimento acerca do 6nus da prova, a saber:

'Ndo hd um dever de provar, nem a parte contrdria assiste o direito
de exigir a prova do adversdrio. Hda um simples onus, de modo que o
litigante assume o risco de perder a causa se ndo provar os fatos
alegados e do qual depende a existéncia do direito subjetivo que
pretende resguardar através da tutela jurisdicional. Isto porque,
segundo mdxima antiga, fato alegado e ndo provado é o mesmo que
fato inexistente...' (Cfr. Curso de Direito Processual Civil, Teoria
do Direito Processual Civil e Processo de Conhecimento, t.Il, Rio

de 12 Janeiro: Forense, p. 527/528).".

Sobre o tema, é o posicionamento do Tribunal de Justica

do Estado de Goias:

APELACAO CIVEL N°  133437-2/188  (200804286447);
COMARCA DE GOIANIA; 1* APELANTE : SPACO
CONSTRUTORA E INDUSTRIA LTDA; 2* APELANTE

LUCIMAR BENTO CURCINO; 1* APELADA : LUCIMAR
BENTO CURCINO; 2°s APELADO : SANDRO ANTONIO



SCODRO E OUTRO; 3° APELADA : SPACO CONSTRUTORA E
INDUSTRIA LTDA; RELATOR : DES. JOAO UBALDO
FERREIRA; EMENTA: APELACAO CIVEL. RESCISAO
CONTRATUAL C/C INDENIZACAO. ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL. MORA DA PROMITENTE
VENDEDORA. RESCISAO DO CONTRATO. NULIDADE DA
SENTENCA. INOCORRENCIA. RESTITUICAO INTEGRAL
DAS PARCELAS ADIMPLIDAS. DESCONTOS NAO
PREVISTOS NO CONTRATO. IMPOSSIBILIDADE.
DESCONSIDERACAO DA PESSOA JURIDICA. CLAUSULA
PENAL. DANOS MATERIAIS E MORAIS. CABIMENTO.
LUCROS CESSANTES NAO DEMONSTRADO. JUROS DE
MORA. 1 - Nao h4 que se falar em nulidade da sentenca se ndo foi
demonstrado nenhum vicio que a macule. 2 - O descumprimento do
prazo estabelecido no contrato para a entrega do imével adquirido
configura inadimplemento por parte da promitente vendedora e
viabiliza a rescisdo do contrato de compra e venda, principalmente
porque ndo foi apresentado nenhum motivo relevante para justificar
tal retardamento. 3 - A promitente compradora tem o direito de reaver
o valor que pagou, devidamente corrigido, pelo que é descabido o
direito de retencao de parte da quantia a ser restituida, quando ocorrer
o descumprimento das obrigacdes somente por parte da promitente
vendedora, que ndo respeitou o termo de entrega do bem. 4 - A
auséncia de previsdo contratual impede a realizagdo de descontos no
valor a ser restituido a titulo de multa contratual e/ou despesas
administrativas, principalmente quando somente a construtora deu
causa a rescisao do contrato de compra e venda. 5§ - A
desconsideracdo da personalidade juridica ¢ medida excepcional que
sO deve ser deferida quando estiver comprovado nos autos o abuso da
personalidade juridica, caracterizado pelo desvio de finalidade,
dissolugdo irregular da sociedade ou pela confusdo patrimonial.
Exegese do art. 50, do Cdédigo Civil. 6 - Nao se aplica a pena
convencional, nos casos em que a mesma foi estipulada tao-somente

para a hipétese de atraso da prestagdo convencionada, e ndo para os



casos de rescisdo do contrato. 7 - Ha o direito a indenizagdo por danos
morais, em situagdes excepcionais, quando o inadimplemento
contratual ocasionado pela vendedora causar sérios transtornos que
excedam os normais dissabores de um rompimento de um negdcio
juridico. 8 - Comprovado nos autos a existéncia de danos materiais
decorrentes do descumprimento contratual, surge a obrigacdo de
indenizar para a parte inadimplente. 9 - Para condenag¢do ao
ressarcimento dos lucros cessantes sdo necessdrias provas concretas
das perdas porventura vivenciadas, pelo que nao basta para tanto
meras alegacdes. 10 - As parcelas pagas pelo comprador devem ser
restituidas de uma s6 vez, devidamente atualizadas pelo indice
previsto no contrato, a partir de cada desembolso, acrescidas de juros
de mora de 1% ao més, desde a citacdo, sob pena de configurar
enriquecimento ilicito da vendedora. RECURSOS DE APELACAO
CIVEL CONHECIDOS. IMPROVIDO O PRIMEIRO E
PROVIDO EM PARTE O SEGUNDO.'.

Os valores a restituir deverdo ser pagos de imediato,
devidamente corrigidos, pelo indice estabelecido no contrato, desde a data do efetivo
desembolso, a fim de evitar que o requerente receba quantia inferior ao que foi
desembolsado; se tal ocorresse, gerar-se-ia, a um sO tempo, prejuizo para a promitente

compradora e enriquecimento sem causa por parte da empreendedora.

Ante o exposto, julgo parcialmente procedente o pedido,
para declarar rescindido o contrato de promessa de compra e venda entabulado; para
condenar a Requerida a devolver ao autor, de imediato, e de uma s vez, os valores das
prestacOes recebidas, corrigidas monetariamente pelo indice estabelecido no contrato, a
partir de cada pagamento efetuado, mais juros legais de 1% ao més, desde a citacdo; e
ainda, condend-la ao pagamento de indenizag@o por danos morais, no valor razodvel de
R$ 9.000,00 (nove mil reais); e pelos danos materiais, no valor de R$ 622,00 (valor do
contrato), a contar da data que deveria ter sido entregue o imével (08/2010), até a data
da notificacdo para a rescisdao do contrato (08/2011) - artigos 273, 285, 186, 408, 421,
422,725 e 927 do Cdédigo Civil; 330, I e II, e 333, [ e 11, do Cddigo de Processo Civil;
7°, paragrafo tnico, e 34 do CDC.



E como o requerente decaiu de parte minima do pedido,
condeno ainda a requerida ao pagamento de custas processuais € dos honordrios
advocaticios, os quais fixo em 15% sobre o valor da condenacdo - artigo 20, § 3°, c/c o

art. 21, pardgrafo tnico do CPC.

Goiania, 20 de agosto de 2014.

Péricles DI Montezuma - JD.



