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ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE RONDONOPOLIS
PRIMEIRA VARA CIVEL

Processo Judicial Eletronico: 1000177-57.2020
Acao: Resciséo de contrato c/c Devolucao e Indenizacéo
Autor: Eric Bernard Sena

Réus: Kappa Empreendimentos Imobiliarios e Outra

Vistos, etc.

ERIC BERNARD SENA, com qualificacdo nos
autos, via seu bastante procurador, ingressara neste juizo com a presente
'‘Acdo de Resolucdo Contratual c/c Restituicdo de Valores e Indenizagao por
Danos Morais' em desfavor de KAPPA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, pessoa juridica de direito privado, aduzindo:

“Que, adquiriu um lote de n° 08, quadra 12, conforme
contrato 1111/2014, localizado no Residencial Parque Rosa Bororo, com a &rea de
200,00 (duzentos metros quadrados), no valor de R$ 46.740,88 (quarenta mil,
setecentos e quarenta reais, oitenta e oito centavos), a ser pago em 180 parcelas
sucessivas de R$ 245,39 (duzentos e quarenta e cinco reais, trinta e nove
centavos); que, efetuou o pagamento do valor de entrada no importe de R$
1.104,24; que, o inicio da obra foi 06 de setembro de 2014, a qual deveria ser
entregue em 06 de setembro de 2019, o que ndo ocorreu; que, havia pagado do
imével a quantia de R$ 14.309,78 (quatorze mil, trezentos e nove reais, setenta e
oito centavos), atualizado pelo IPCA; que, ndo ha mais qualquer possibilidade de
manter o negdécio entabulado entre as partes diante do total descumprimento dos
prazos pela ré; que, os valores deverao ser restituidos, devidamente corrigidos;
gue, diante de todo transtorno enfrentado, a ré devera ser condenada no
pagamento de R$ 10.000,00 (dez mil reais), a titulo de danos morais, assim,
requer a procedéncia da acdo, com a condenacdo dos réus nos encargos da
sucumbéncia. Junta documentos e da a causa o valor de R$ 29.983,86 (vinte e
nove mil, novecentos e oitenta e trés reais, oitenta e seis centavos), postulando a
acao sob o manto da assisténcia judiciaria”.
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O pedido de antecipacéo dos efeitos da tutela foi
indeferido, bem como designado dia e horario para audiéncia de conciliagéo,
a qual nédo se realizou. Em face do momento pandémico, ndo houve
redesignacéao (f1.199 — ID 39527536).

Devidamente citada, apresentara contestacdo, onde
procura rebater os argumentos levados a efeito pelo autor, dizendo que o
pedido formulado na inicial ndo tem como prevalecer, devendo ser julgado
improcedente, uma vez que o atraso para entrega do empreendimento nao
pode ser invocado para imputar eventual culpa da ré pela rescisao do
contrato, via de consequéncia, ser condenado nos 6nus da sucumbéncia.

Sobre a contestacdo, manifestara-se o autor. Foi
determinada a especificacao das provas (fls.272/273 — ID 48169343), tendo as
partes requerido o julgamento antecipado da lide (fls.277/279 — ID 49357300 e
fl.275 — ID 49280219), respectivamente, vindo-me 0s autos conclusos.

E o relatdrio necessario.

DECID O:

N&o ha necessidade de dilacdo probatéria no
caso em tela, uma vez que a prova documental carreada ao ventre dos autos
é suficiente para dar suporte a um seguro desate a lide, por isso, passo ao
julgamento antecipado e o fago com amparo no artigo 355, inciso |, do Cdodigo
de Processo Civil.

Eric Bernard Sena ingressara com a presente
acao de Rescisdo Contratual c/c Restituicdo de Valores Pagos e Indenizacao
por Danos Morais em desfavor de Kappa Empreendimentos Imobiliarios Ltda,
pois, segundo alega na inicial, no dia 11 de dezembro de 2014, firmara
contrato de compra e venda de imoével junto a empresa ré, ocorrendo
pagamento de varias parcelas, todavia, em face do ndo cumprimento do
contrato por parte da ré, desejara rescindir o contrato de forma unilateral, ndo
obtendo éxito, uma vez que a empresa exige, para tal, a cobranca das taxas
constantes do contrato, referente ao do valor pago, bem como haja a
restituicAo em uma Unica parcela.

A questao posta a lica prende-se a apuracao
da responsabilidade da empresa ré, pelo atraso, incontroverso, na entrega
da obra, e consequentemente da possibilidade de rescisdo contratual, bem
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como da restituicdo dos valores pagos pela consumidora, além da
indenizag&o por danos morais.

Como consta dos autos, mormente do contido
na peca de bloqueio, a empresa ré nada e/ou quase nada diz sobre o atraso
na entrega do imével.

Colhe-se dos autos que as partes firmaram em
11 de dezembro de 2014 um contrato particular de compra e venda de imével
objeto do loteamento "Parque Rosa Bororo", cujo prazo para a conclusédo das obras de
infraestrutura ficou estabelecida a data de 06 de setembro de 2016, o que nao ocorreu.

Diante disso, resta evidente nos autos o
inadimplemento contratual pela ré, haja vista que, até a presente data, ndo
h& informacéo da entrega das obras de infraestrutura finalizadas.

Se nado bastasse, inadmissivel que os riscos
da atividade empresarial e os prejuizos decorrentes de falha no
planejamento da construtora sejam repassados ao consumidor, tornando-o o
unico prejudicado por fatos inteiramente alheios a sua esfera de controle.

Assim, diante do cenario dos autos, considero
indiscutivel a responsabilidade da empresa ré pelo atraso verificado.

Alega a requerida que em caso de rescisdo do
contrato devem prevalecer as clausulas contratuais, mormente as que se
referem a indenizacdo.

No caso vertente, consoante alhures
explicitado, resta evidente o descumprimento das clausulas contratuais pela
requerida, diante o atraso na entrega das obras de infraestrutura do imével
adquirido pelo autor.

Nesse contexto, verificado o descumprimento
contratual por parte da requerida, € admitida a rescisdo do pacto de compra e
venda em questdo, com a devolucao dos valores pagos, sob pena de enriquecimento ilicito
da Construtora.
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E o que disp&e o art. 475 do Caodigo Civil:

“Art. 475. A parte lesada pelo
inadimplemento pode pedir a resolugcdo do contrato, se ndo preferir
exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos,
indenizac&o por perdas e danos.

Nesse sentido, Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvald, no livro Curso de Direito Civil - Direito dos Contratos, vol.
4, 42 edicao, Editora Juspodivm, p. 528, lecionam:

"A faculdade resolutéria pode ser objeto de
clausula resolutiva expressa. A resolucdo convencional, efetivada
extrajudicialmente, amparada pelo artigo 474 do Cédigo Civil ja foi
objeto de nosso estudo. Cuidaremos agora, a luz do real¢cado art. 475,
da resolucéao legal, que autoriza a parte nao inadimplente a pleitear
judicialmente a resolucédo do contrato descumprido.

Aqui incide a clausula resolutiva tacita (ou
implicita). Descumprido o contrato bilateral, concede a lei ao
interessado a legitimidade ad causam para iniciar o processo em face
do parceiro faltoso, visando a resolucdo do contrato. Ndo cabe a
atuacdo direta do contratante, pois o juiz apreciard a conduta da
contraparte”.

Ressalta-se que, diferente do que faz crer a
requerida, levando-se em consideracdo a sua culpa exclusiva pelo
desfazimento do negocio, ndo ha que se falar em retencdo de quaisquer
valores.

Sobre o tema, eis a jurisprudéncia:

) “APELACAO CIVEL - ACAO ORDINARIA -
RESCISAO CONTRATUAL - COMPRA E VENDA DE IMOVEL - A-TRASO
INJUSTIFICADO NA REALIZACAO DAS OBRAS - ENTREGA DO BEM ADIADA EM
PELO MENOS UM ANO - INEXISTENCIA DE CASO FORTUITO OU DE FORCA MAIOR
- APLICACAO DA CLAUSULA PENAL - DEVOLUCAO EM DOBRO DAS "ARRAS" -
POSSIBILIDADE - DEVOLUCAO INTEGRAL DO VALOR PAGO PELO PROMISSARIO-
COMPRADOR - MANUTENCAO DA SENTENCA. - A auséncia de justificativa objetiva,
de uma prova de motivo de for¢ca maior ou da ocorréncia do caso fortuito na entrega
do imével na data avencada, impde ao vendedor restituir integralmente as parcelas
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do pre¢o pagas pelo comprador, com 0s respectivos juros e corregdo monetéria,
além da pena convencional prevista em razdo do atraso da obra e da multa devida
pela rescisdo contratual. - Constatada a culpa da construtora pela rescisédo
contratual, ndo ha que se falar em retencéo de qualquer percentual pela mesma, ja
gue tal fato consistiria em flagrante enriguecimento ilicito, um "prémio" para a parte
gue descumpre o0 contrato, o que ndo se pode admitir. - Recurso improvido. (TJ-MG

Apelacéo Civel 1.0024.12.122360-6/001, Relator: Des. Domingos Coelho, 122 Camara Civel, julgamento em

22/01/2014, publicacéo da sumula em 31/01/2014).

“APELAQAO CIVEL - PRINCIPAL E
ADESIVA - PRELIMINAR - INOVACAO RECURSAL - OCORRENCIA -
A(;AO RESCISORIA DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
ATRASO NA ENTREGA - PREVISAO E ADMISSAO PELA PROMITENTE VENDEDORA
- RESCISAO POR CULPA DA CONSTRUTORA - CESSACAO PAGAMENTO
PRESTACOES - FATO POSTERIOR - EXCECAO DO CONTRATO NAO ADIMPLIDO -
INAPLICABILIDADE - FORCA MAIOR - INEXISTENCIA - PRAZO PARA REQUERER
RESCISAO - ABUSIVIDADE CONTRATUAL - NULIDADE - RESTITUICAO INTEGRAL
DAS PARCELAS - DIREITO DO PROMITENTE COMPRADOR - RETENCAO -
DESCABIMENTO - DEVOLUCAO IMEDIATA E EM PARCELA UNICA - PRECEDENTES
- DANO MORAL - CONSTATACAO - FRUSTRACAO QUE ULTRAPASSA DISSABOR -
JUROS DE MORA E CORRECAO MONETARIA - INCIDENCIA - MULTA CONTRATUAL
- FRUICAO IMOVEL - INOCORRENCIA - PRAZO DE TOLERANCIA NAO
EXTRAPOLADO. A questdo em torno da impossibilidade de se analisar a validade
das clausulas contratuais que ndo foram objeto do Termo de Ajustamento de
Conduta nao foi aventada em instancia originaria, impondo-se o reconhecimento da
inovacdo recursal. Havendo fortes e irrefutaveis indicios de que a promitente
vendedora ndo entregara a unidade autébnoma contratada no prazo ajustado, ainda
gue considerado o periodo de caréncia, é admitida a rescisdo do vinculo, imputando-
Ihe a culpa. Cessado o0 pagamento das prestacdes depois de admitido o atraso na
entrega do imovel, indevida a aplicacdo da "exceptio non adimpleti contractus" em
beneficio do promitente vendedor. A falta de material e de méo de obra néo figura
circunstancia fortuita ou de forca maior a justificar eventual mora. A estipulacéo de
prazo minimo para o promitente comprador pedir a rescisdo do contrato, por culpa
exclusiva da promitente vendedora, nao possui amparo legal, além de consistir em
um limitador ao exercicio regular do direito do credor. Devida a restituicéo integral
das parcelas do preco quando arescisao for provocada Unica e exclusivamente pela
promitente vendedora, pena de enriquecimento ilicito. A devolucao deve ocorrer
imediatamente e de uma Unica vez, mostrando-se abusiva a disposi¢éo contratual
gue estabelece a restituicao ap6s o término do empreendimento e de forma
parcelada. (...) (TIMG - Apelagéo Civel 1.0024.13.103999-2/001, Relator: Des. Manoel dos Reis Morais,
102 Camara Civel, julgamento em 14/04/2015, publicagdo da sumula em 28/04/2015).

Portanto, o que realmente se verifica é uma
pratica ilicita da construtora que anunciou e vendeu a unidade imobiliaria
sem ter condi¢des de cumprir com o negécio pactuado, portanto, ndo tem o
direito de reter qualquer percentual a titulo de compensacao pelo
rompimento do ajuste, até porque quem deu causa ao mesmo foi a prépria
empresa, prejudicando o promitente comprador.
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Quanto aos danos morais, insta salientar que,
por envolver a aquisicdo de um bem imdvel, ndo pode ser encarada como um
simples descumprimento contratual, este sim sem capacidade para dar
ensejo aos danos discutidos, mas, na verdade, provocou a frustracdo de um
sonho do autor, lhe criou falsas expectativas, lhe gerou aborrecimentos
desmesurados e o deixou absolutamente decepcionado em relagdo a um
planejamento que nédo se faz do dia para a noite, pois como é de
conhecimento geral, a aquisicdo de um imdvel ndo se trata de uma decis&o ou de
um negocio simples.

Deste modo, restara inconteste a
responsabilidade da requerida, os danos morais suportados pelo autor,
danos estes que superaram e em muito a categoria de mero aborrecimento,
bem como o nexo de causalidade entre um e outro, do que se verifica pela
presenca de todos os requisitos necessarios para a configuracdo do dever
reparatorio.

Quanto aos critérios de fixacdo do dano moral,
ressalta-se que por ser este entranhado de subjetividade, deve o Juiz,
utilizando-se de uma certa dose de discricionariedade, fixa-lo de modo que
ndo constitua uma fonte de enriquecimento, mas também né&o seja de valor
inexpressivo a tal ponto que impossibilite a compensacédo do sofrimento
trazido pela ofensa.

Nessa linha, sdo o0s ensinamentos do
magistério de Maria Helena Diniz:

"Na reparacédo do dano moral, o magistrado
devera apelar para o que |lhe parecer equitativo ou justo, agindo sempre
com um prudente arbitrio, ouvindo as razdes das partes, verificando os
elementos probatorios, fixando moderadamente uma indenizagdo. O
valor do dano moral deve ser estabelecido com base em parametros
razoaveis, nao podendo ensejar uma fonte de enriquecimento nem
mesmo se irrisério ou simbdlico. A reparacdo deve ser justa e digna.
Portanto, ao fixar o quantum da indenizacdo, o juiz ndo procedera a seu
bel prazer, mas como um homem de responsabilidade, examinando as
circunstancias de cada caso, decidindo com fundamento e
moderacao." (Revista Juridica Consulex, n° 3, de 31.03.97).

Deve-se levar em conta em que grau o
prejuizo causado influiu no sentimento daquele que pleiteia a reparacéo, a
sua condicao social, a circunstancia em que ocorreu o evento danoso, a
intensidade da culpa, bem como o tempo de atraso na entrega do bem, e,
ainda, a capacidade econdmica do ofensor e a repercusséo do fato lesivo no
seio da comunidade. A fixacdo do valor reparador deve compensar a
humilhacdo moral provocada pelo abalo de crédito do autor, e, a0 mesmo
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tempo, constituir-se-a numa sancao ao ofensor, impondo-lhe maior diligéncia
na atuacao, tendo, outrossim, conotacéo pedagogica.

Tomando-se por base os aspectos do caso
concreto - extensdo do dano, condi¢cdes socioecondmicas e culturais das
partes, condi¢cdes psicologicas, grau de culpa e, sobretudo o tempo de
atraso na entrega, arbitro em R$ 8.000,00 (oito mil reais), o que é razoavel e
capaz de proporcionar a vitima satisfacdo econdmica na justa medida do
abalo sofrido, sem |he gerar enriquecimento ilicito, produzindo no ofensor,
em contrapartida, impacto patrimonial bastante para dissuadi-lo de igual e
novo atentado a dignidade das pessoas.

No que tange o pedido de condenacao da
empresa ré — multa clausula penal — ndo vejo como ndo possa vingar, pois,
verifica-se que tal penalidade consta do contrato, conforme se pode verificar
pela clausula 16, item ‘b’, no patamar de 10% (dez por cento), sobre o valor
da venda do imovel.

APELAGAO CIVEL E RECURSO ADESIVO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA
OBRA. RESCISAO POR CULPA DA PROMITENTE-VENDEDORA.
CLAUSULA PENAL. MULTA POR ATRASO. COMISSAO DE
CORRETAGEM. SUCUMBENCIA. HONORARIOS ADVOCATICIOS. |
Viavel a rescisdo da promessa de compra e venda firmada entre as
partes, por culpa exclusiva da promitente-vendedora, em razdo do largo
atraso na obra, devendo haver o retorno ao status quo ante. Il. Nao
incidéncia de clausula penal, porque a promitente-vendedora deu causa
a rescisao. Os valores pagos pelo promitente-comprador deveréo ser
devolvidos na integralidade, com correcdo monetaria desde o
desembolso e juros de mora legais a contar da citagcado. Incidéncia da
Sumulan. 543 do STJ. lll. Em decorréncia do atraso na obra superior ao
prazo de tolerancia, devera incidir a multa prevista na clausula 182, § 2°,
fixada em favor do promitente-comprador. IV. Atinente ao pedido de
devolucado dos valores pagos a titulo de comisséo de corretagem, no
caso, vem fundamentado na pretensao de rescisdo do contrato em
razao do atraso na entrega do imével. Nao se trata de pretenséo contra
enriguecimento ilicito. Nao ha alegacdo de pagamento indevido. Assim,
néo é aplicavel o prazo trienal previsto no art. 206, § 3°, IV, do Codigo
Civil. A ré mostra-se legitimada e responsavel por indenizar o autor
pelos valores gastos a titulo de comisséo de corretagem. V. Diante do
novo resultado do julgamento, considerando que o autor ganhou todos
os pedidos vertidos na inicial, devera a ré arcar com a totalidade das
custas processuais e totalidade dos honoréarios, os quais vao
mantidos, em favor do patrono do autor, em 10% sobre o valor da
condena(;ao RECURSO DA RE DESPROVIDO E RECURSO DO AUTOR
PARCIALMENTE PROVIDO. UNANIME. (TJ-RS - AC: 70072353105 RS, Relator: Liege
Puricelli Pires, Data de Julgamento: 30/03/2017, Décima Sétima Camara Civel, Data de Publicacéo:
12/04/2017)

Assinado eletronicamente por: LUIZ ANTONIO SARI - 15/03/2021 15:37:48 Num. 51047795 - Pég. 7
https://clickjudapp.tjmt.jus.br/codigo/PJEDAISMSLVWJ



) EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO
ORDINARIA - CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL - RESTITUICAO INTEGRAL, INCLUSIVE DE COMISSAO DE
CORRETAGEM, DE QUANTIA PAGA PELO COMPRADOR -
POSSIBILIDADE - RESCISAO POR CULPA DO VENDEDOR - MULTA
CONTRATUAL - PARIDADE. Como consequéncia légica da rescisdo do
contrato de compra e venda de imével por culpa do vendedor, impde-se
a restituicao das partes ao status quo ante, mediante restituicdo das
parcelas pagas pelo comprador, inclusive comissao de corretagem, de
forma integral, conforme Sumula 543 do STJ. Conforme j& decidido
pelo Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Recurso Especial
n° 1.614.721, apreciado sob a sistematica dos recursos repetitivos, no
contrato de adesédo firmado entre o comprador e a
construtoral/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas
para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para
a fixacao da indenizacéo pelo inadimplemento do vendedor. (T3-MG - AC:
10024131835159001 MG, Relator: José de Carvalho Barbosa, Data de Julgamento: 16/04/2020, Data de
Publicacdo: 24/04/2020)

Face ao exposto, o mais que consta dos autos
e principios de direito aplicaveis a espécie JULGO PROCEDENTE a 'Acao
de Rescisao Contratual c/c Restituicdo de Valores Pagos e Indenizagao por
Danos Morais' proposta por ERIC BERNARD SENA, em desfavor de KAPPA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com qualificacdo nos autos,
para declarar rescindido o contrato particular de compromisso de compra e
venda firmado em 11 de dezembro de 2014, referente ao imével descrito e
caracterizado nos autos, devendo haver por parte da empresa ré a restituicdo
dos valores pagos pelo autor, em parcela Unica, bem como o valor pago a
titulo de corretagem, valor que devera ser corrigido — juros de 1% ao més a
partir da citacdo e correcdo monetéaria ‘INPC’ a contar do desembolso;
condenar a empresa ré no valor de 10% (dez por cento), conforme determina
a clausula 162 item ‘b’, do contrato; condenar a empresa ré no pagamento da
importancia de R$ 8.000,00 (oito mil reais), a titulo de danos morais, devendo
ser corrigido: juros de 1% ao més e correcdo monetaria INPC, a contar desta
decisdo, bem como nas custas processuais e honorarios advocaticios que
arbitro em 10% (dez por cento), sobre o valor da condenacéao.

Transitada em julgado, o que deve ser
certificado, expeca-se o0 necessario, apds arquive-se.

Publique-se.

Intimem-se.
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Cumpra-se.

Rondondpolis-MT, 15 de marco de 2.021.

Dr. Luiz Antonio Sari,

Juiz de Direito da 12 Vara Civel.-
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