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- Impossibilidade de retencdo de valores pagos
quando houver culpa exclusiva daquele que deu
causa ao fim do negécio e auséncia de provas;

- Presentes os pressupostos da responsabilidade
civil, o direito a compensacao deve ser chamado a
depor;

- Fixacdo correta dos honorarios advocaticos ndo
justifica sua reducao;

ACORDAOQ
Vistos, relatados e discutidos estes autos das Apelagdes Civeis tombadas sob os n°
137415-0 e 137551-1, acordam os desembargadores integrantes da Quarta Camara Civel

do Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco, na cpnformidade cda ata de julgamento

respectiva, por unanimidade de votos, em negar pro¥fmento aos recursos, nos termos do
voto da Turma.

Recife, 18 de Novembro de 2009

Des. Francisco

Relator Convgcado
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Apelante: G.C Empreendimentos Imobilirios Ltda

Apelado: Ronaldo Pereira de Melo Jinior e outro

Relator : Des. Frederico Ricardo de Almeida Neves

Relator Convocado: Des. Subst. Francisco Julido de Oliveira Sobrinho
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RELATORIO

Cuida-se, na origem, de"A¢do Ordindria de Rescisio de Contrato c/c
Preceito Cominatério e Indenizacdao por Perdas ¢ Danos, seguida de
Acdo Cautelar de Sustagao ‘de Protesto c/c Cautelar Inominada.”

A razdo da Agdo Ordinaria de Rescisdo de Contrato e Indeniza¢io por
Perdas e danos tem origem na tentativa dos apelados adquirirem um
apartamento , através de uma proposta de compra junto a primeira ré,
Alfa Vila Empreendimentos Ltda, e posteriormente firmado o contrato
de Promessa de Compra e Venda do referido imével, comprometeram-
se também ao assinarem notas promissérias referentes as prestagdes
vincendas, as quais foram pagas até julho de 1998, entretanto quando
procurou a segunda ré, G.C Empreendimentos Imobiliarios Ltda, com a
finalidade de sugerir pequenas reformas no dito bem, foram informados
que ndo poderiam efetuar tais ajustes, isso porque o contrato teria sido
cancelado por inadimpléncia dos autores/apelados.

O Douto Juiz proferiu sentenga unica (v. fls. 166/170 e fls. 100/106),
julgando procedente os dois pedidos acima referidos, para declarar o
contrato rescindido , bem como determinar a devolucio dos valores
devidamente atualizados, acrescidos de juros de mora , de 0,5% até
dia 10/01/2003 ao més , e de 1% ao més, a partir de 11/01/2003,
conseqlientemente julgou procedente o pedido da Agdo Cautelar
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Sustacdo de Protesto ,e ainda, condenou as rés i indenizacdo no valor
de CR$ 18.000,00 (dezoito mil reais), como retrata¢ao ao dano moral e
mais a devolucdo das notas promissérias nio pagas, referentes ao
contrato rescindido, e ao final i condenagio a carga sucumbencial no
montante de 20% (vinte por cento),fls. 166/170 .

Sustenta o apelante , G C Empreendimentos Imobilidrios,em sintese, em
suas razoes recursais (v.fls. 174/176) : a) o valor a ser devalvido hi de
ser reduzido , uma vez que houve dispéndio por parte do apelante no
sentido de proporcionar aos apelados servicos de corretagem,
impostos e publicidade para venda do imével; b) os danos morais
devem ser afastados, pois a parte adversa nio trouxe a inicial nenhuma
prova de sua recusa para da continuidade ao contrato de compra e
venda, inclusive na conciliatéria, nio ofertando nenhuma proposta para
retomada das negociagdes ou a diminui¢do para um percentual mais
apropriado ao caso, ressaltando que tais valores sio maiores que
aqueles pagos pelo valor do imével; d) os honoririos advocaticios
devem ser reduzidos ao minimo legal , pois o valor arbitrado nio
guarda a necessadria propor¢do com os esfor¢os despendidos pelos
patronos dos apelados.

Ao final, pugna pelo provimento parcial das apelagdes, com o
julgamento procedente da A¢io de Rescisdo de contrato, improcedéncia
do pedido relativo 3 Acdo de Indenizacdo por Perdas e Danos e a
redu¢do dos honorarios advocaticios.

As contra-razdes estio lancadas as fls. 214/229, com as quais os
apelados defendem a manuten¢do da sentenga.

£ o relatdrio no que de essepcial havia a ser relatado.

A Douta Revisdo.

Recife, 29 de outfibyq de/2007.

Des. Subst. Frapcisco-Jyliao de Olivei i -
Relator Convodado
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VOTO

Trata-se de Acdo que visa a rescisio de Promessa de Compra e Venda,
cumulado com pedido de restituicdo de quantias pagas, de reparacao
por Danos morais e Sustacao de Protesto.

Ressalto que a primeira demandante, Alfa Vila Empreendimentos Ltda
(Empresa de Corretagem), apesar de nao ter sido excluida da lide , nao
manifestou-se contra a decisio monocratica ora em questao.

A sentenca Unica de fls. 166/170 e fls. 100/170, nao merece
reparos,isso porque de inicio o proprio apelante reconhece nas suas
razdes que o recurso deve ser provido parcialmente no tocante a
rescisio do Compromisso de Compra e Venda, pois tal rescisdo ja havia
se concretizado.

Insurge-se quanto a devolucdo integral dos valores pagos pelos
Autores, ora apelados, afirmando que um percentual entre 10% e 25%
deveria ficar retido, para fazer jus as despesas relativas a impostos,
publicidade e administracio do empreendimento, entretanto

prejuizos ndo foram comprovados, ademais ndo se pode reconhec




APELAGOES CIVEIS N°0137415-0 EN° 137551-1 MFAC

. o

Existe justificativa ao direito de retencdo quando a rescisdo contratual é
causada pelo promitente comprador , por inadimpléncia, nos termos de
reiterada jurisprudéncia do STJ "EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS
DE DECLARAGAO RECEBIDOS COMO AGRAVO REGIMENTAL. EFEITOS
INFRINGENTES.CONTRATO DE COMPRA E VENDA.RESCISAO
JUDICIAL.RETENGAO DE 25% DAS PARCELAS PAGAS. PRECEDENTES.
AGRAVO REGIMENTAL IMPROVIDO. I. AC 2* Secdo do STJ, em posigdo
adotada por maioria, admite a possibilidade de resilicio do
compromisso de compra e venda por iniciativa do devedor, se este nio
mais reune condigdes econdmicas para suportar o pagamento das
prestagées avencadas com a empresa vendedora do imével (ERESp
n.59870/SP,rel. Min. Barros Monteiro, DJU de 09.12.2002). II. O
desfazimento do contrato dd ao comprador o direito 3 restituicio das
parcelas pagas,porém ndo em sua integralidade. Percentual de retencio
que se eleva a 25% , para compatibiliza-lo com a orientacdo
jurisprudencial mais recente do STJ, a fim de melhor ressarcir as
despesas administrativas e operacionais da empresa vendedora. |ll.
Embargos declaratérios recebidos como agravo regimental, ndo provido
este”.

In casu, como ja evidenciado , a rescisdo aconteceu por culpa exclusiva
do apelante que ndo cumpriu a obrigacdo pactuada no contrato, ou
seja, a entrega do imével prometido a venda, tendo inclusive a primeira
unidade imobilidria ofertada ao promitente comprador sido alienada a
outrem, como ficou comprovado através da Promessa de compra e
venda acostada aos autos (fis. 111/137).

Quanto a indenizacdo por dano moral e material é devida, apesar do
apelante admitir que os apelados haviam sofrido um “simples
aborrecimento” (fl.175).

Para além disso,ficou, igualmente esclarecido que o dano sofrido
adveio de atitude exclusiva do apelante,contriria aos legitimos
interesses dos apelados, inexistindo, na espécie, qualquer excludente
de responsabilidade que possa beneficiar o agente causador, nenhuma
relevincia assumindo, ainda, a alardeada adogao de providéncias com
vista a diminuir as consequéncias do fato danoso, porquanto seu ato
produziu efeitos danosos imediatos.
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vez constatada a indevida invasio na esfera moral da parte recorrida, o
direito & compensacao , deve ser chamado a depor.

A grande cepa que sustenta a teoria da responsabilidade civil esti
solidamente fincada na idéia de que “a ninguém de deve lesar”
(neminem laedere ). Ocorre que, vezes sem conta, nas relagdes da vida
em sociedade , pessoas, fisicas ou juridicas, por ac¢do ou omissao,
lesam, injustamente,a interesse de outras. Quando isso acontece, tal
atitude lesiva faz evidenciar o dever de indenizar, exsurgindo, dai, a
necessidade de serem reparados, pelo agente lesante, os danos
patrimononiais (materiais) e ou compensados os sofrimentos (danos
morais), experimentados pelo lesado, por provocagdo deste, isso como
corolario natural da convivéncia social (veja-se a, a propésito, Carlos
Alberto Bitar, “Reparagio Civil por Danos Morais”, 3? edicdo Editora
Revista dos Tribunais ,pag. 21),

O ordenamento juridico patrio encontra-se apetrechado para oferecer
aos interessados, vias de reparacio e de compensagdo, nas hipoteses
de prejuizos materiais e ou morais indevidamente suportados pela
pessoa lesada, em ordem a satisfazer o interesse prejudicado e a inibir
ou desestimular com o sancionamento correspondente,0 agente
causador a novas investidas, Esse direito a reparagido ou a
compensagdo, como é de todos sabido, encontra consagrag¢ao no artigo
5° incisos V e X da Constituicdo da Republica, no artigo 927 do Cédigo
Civil de 2002 e no artigo 6° inciso VI do Cédigo de Protecao e Defesa do
consumidor, sem contar com as previsdes contidas em legislacbes
extravagantes.

A participagdo do lesado na produgio do dano pode, conforme o caso,
reduzir o sancionamento, ou até mesmo elidir a reparagio, se apta a
excluir a culpa do lesante. No caso sob andlise, no entanto, disso ndo se
cuida. E que embora os autores/apelado tenham cumprido com suas
obrigagdes contratuais, ou seja, pagamento do sinal e de algumas
prestacoes, perfazendo o valor de CR$ 12.453,872 (doze mil
quatrocentos e cinqlienta e trés reais e oitenta e dois
centavos),entretanto o apelante nem sequer entregou o contrat®) de
compromisso de compra e venda firmado entre eles, levando-os ¥:To)
desfazimento do negécio no qual depositaram as suas expectativ é\_e
economias. '
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O abalo moral ndo pode ser negado, pelo que se impde a manutencdo
do dever de indenizar ( an debeatur).

No caso em comento , a conduta da apelante em procrastinar a entrega

do imével causou prejuizo aos apelados ao frusti-los na aquisicao do
seu imoével préprio.

A respeitdvel sentenca recorrida efetuou equilibrada andlise da natureza
e gravidade do ato lesivo, da intensidade da ofensa , da condigdo social
do ofendido , bem assim da capacidade econdémico-financeira do
agente causador do dano, pelo que deve ser mantido o valor de CR$
18.000,00 (dezoito mil reais), recordando que tal quantia sera repartida
entre os dois demandantes (v. fl. 170).

Em relacdo aos honorarios advocaticios tenho que a fixacao de 209%
restou correta , nio havendo ju;t"ficativa verosimel para sua reducdo.

. : d
Recife, !,“ )
v Y

Des. Subst. Francisgo Julido de[Oliveira Sobrinho\
Relator Convocado] .=~
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