PROMESSA DE COMPRA E VENDA - CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR - DISTRATO -
PARCELAS QUITADAS - RESTITUICAO - PERCENTUAL - DIREITO A RETENGAO -
SUCUMBENCIA - HONORARIOS - COMPENSACAO

Ementa: Contrato de promessa de compra e venda. Cédigo de Defesa do Consumidor. Distrato.
Restituicao das parcelas quitadas. Direito a retencao de percentual. Sucumbéncia minima.
Compensagao dos honorarios. Recurso conhecido e parcialmente provido.

- O Cadigo de Defesa do Consumidor se aplica aos casos em que a relagao juridica travada
entre as partes se caracteriza como tipica relagao de consumo.

- E nula de pleno direito a clausula que impée ao consumidor o recebimento de carta de crédi-
to a ser utilizada exclusivamente para a compra de outro imével pertencente a construtora.
Inteligéncia do art. 51, I, do Codigo de Defesa do Consumidor.

- Construtora que nao entrega o imével na data pactuada nao faz jus a retencdo de qualquer
percentual sobre as quantias pagas pelo promitente comprador, em decorréncia do principio
da excegdo do contrato ndao cumprido (exceptio non adimpleti contractus).

- Nao ha falar-se em sucumbéncia minima, a ensejar a aplicagdo do disposto no paragrafo
unico do art. 21 do Coédigo de Processo Civil, quando apenas um dos pedidos formulados na
inicial é acolhido.

- Havendo sucumbéncia reciproca, os honorarios advocaticios devem ser compensados, nos
termos da Sumula n° 306 do Superior Tribunal de Justica.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.05.827236-0/001 - Comarca de Belo Horizonte - Apelante:
Construtora Tenda S.A. - Apelado: Geraldo Soares - Relator: Des. BITENCOURT MARCONDES

TIMG - Jurisprudéncia Civel

Acordao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 152
CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais, na conformidade da
ata dos julgamentos e das notas taquigraficas, a
unanimidade de votos, EM DAR PARCIAL
PROVIMENTO.

Belo Horizonte, 12 de abril de 2007. -
Bitencourt Marcondes - Relator.

Notas taquigraficas

O Sr. Des. Bitencourt Marcondes - Cuida-
se de recurso de apelagido interposto pela

Construtora Tenda S.A. em face da r. sentenca
proferida pelo MM. Juiz de Direito Senra Delgado,
da 242 Vara Civel da Comarca de Belo
Horizonte, que, nos autos da agao ordinaria
ajuizada por Geraldo Soares, julgou procedente
a agao, para condenar a ré, ora apelante, ao
pagamento da quantia de R$ 2.526,91 (dois mil
quinhentos e vinte e seis reais e noventa e um
centavos), corrigida monetariamente, desde o
ajuizamento da agdo e com a incidéncia de
juros moratérios de 1% ao més, a partir da
citagao.

Sustenta que as partes acordaram extin-
guir o contrato de promessa de compra e venda
por meio de instrumento de distrato, no qual
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consta ndao somente a devolugdo dos valores
ao apelado através de carta de crédito, como
também a quitagdo plena e irrevogavel em
relagcdo ao contrato anteriormente celebrado.

Aduz que, ao celebrarem o distrato, as
partes realizaram transagdo, mediante con-
cessdes mutuas, o que caracteriza ato juridico
perfeito e faz coisa julgada.

Coloca que o apelado, ao firmar o distra-
to, tinha plena consciéncia de que o valor inser-
to na carta de crédito deveria ser usado para
aquisicao de outro imével construido, bem
como que, no caso de resgate da carta, seria
retido percentual a titulo de multa pela resciséo
contratual.

Alega, em decorréncia do principio da
eventualidade, que, no caso de se entender
pela devolugdo dos valores ao apelado, tem
direito a retencéo de 30%, ou, no minimo 20%,
a titulo de multa pelo descumprimento do con-
trato, a ser calculada com base no valor efeti-
vamente pago pelo apelado, isto é, R$
2.389,65, e ndo R$ 2.526,91, como fixado na
sentenca.

Sustenta que, em razdo da sucumbéncia
reciproca, o MM. Juiz a quo deveria ter deter-
minado o rateio das custas e honorarios advo-
caticios entre as partes, nos termos do art. 21
do Cdédigo de Processo Civil, bem como a com-
pensacgao da verba honoraria, a teor do dispos-
to na Sumula n® 306 do Superior Tribunal de
Justica.

Contra-razoes as f. 114/121.
E o relatério.

Conhego do recurso, uma vez presentes
os pressupostos de admissibilidade.

| - Do objeto do recurso.

Pleiteia a apelante a reforma da sentenca
que a condenou a restituicdo dos valores pagos
pelo apelante, a titulo de prestagdes mensais,
no ambito do contrato de promessa de compra
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e venda de imovel, ao argumento de que, no
instrumento de distrato celebrado entre as
partes, ficou acordada a devolugao dos valores
por meio de carta de crédito.

O apelado ajuizou agdo de cobranga,
pleiteando a devolucéo das prestagdes pagas a
apelante, bem como a condenacédo ao paga-
mento de multa, ao argumento de que o imével
objeto do contrato n&o foi entregue na data pre-
vista. Narra o apelado que, embora tenha quita-
do varias prestagdes, inclusive com anteci-
pacdo de pagamento em relagdo a algumas
delas, nao recebeu o apartamento na data ajus-
tada, razéo pela qual propds o desfazimento do
negocio.

Aduz que a apelante ndo promoveu a
devolucado das prestacdes ja pagas, limitando-
se a entregar carta de crédito, cujo valor é infe-
rior aquele efetivamente desembolsado e
somente pode ser utilizado na compra de imo6-
vel da construtora em até dois anos.

Por outro lado, a apelante sustenta que o
distrato é perfeitamente valido e produz efeito
de coisa julgada.

O MM. Juiz a quo julgou parcialmente
procedente a agao, condenando a ré, ora apela-
da, ao pagamento da quantia de R$ 2.526,91,
sob o fundamento de que a clausula do distrato
que estabelece a devolugdo dos valores ja
pagos por meio de carta de crédito é leonina,
porquanto beneficia a construtora em detri-
mento do autor e importa em enriquecimento
indevido, contrariando o Cddigo de Defesa do
Consumidor.

a) Da aplicacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor.

Inicialmente, cumpre esclarecer que o
presente caso deve ser analisado a luz da le-
gislagdo consumerista, que se aplica por forca
do disposto nos arts. 2° e 3° do Cddigo de
Defesa do Consumidor, in verbis:

Art. 2° - Consumidor é toda pessoa fisica ou
juridica que adquire ou utiliza produto ou
servigo como destinatario final.

o



Art. 3° - Fornecedor é toda pessoa fisica ou
juridica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes despersona-
lizados, que desenvolvem atividades de pro-
dugdo, montagem, criagdo, construgéo, trans-
formagado, importagdo, exportagdo, dis-
tribuicdo ou comercializagdo de produtos ou
prestagdes de servigos.

Com efeito, a relagdo juridica travada
entre as partes caracteriza-se como tipica
relagdo de consumo, pois, se, por um lado, o
apelado se apresenta como consumidor final,
por outro, a apelante se enquadra na definicao
de fornecedor dada pelo art. 3° do Cdédigo de
Defesa do Consumidor, ja que exerce atividade
expressamente elencada na referida norma,
isto €, construgao.

b) Do contrato e distrato celebrados entre
as partes.

O negdcio juridico em aprego consiste no
contrato de promessa de compra e venda fir-
mado entre Geraldo Soares, na condicdo de
adquirente, e Construtora Tenda S.A., na
condi¢ao de vendedora, cujo objeto & o aparta-
mento n°® 203, bloco 03, do Residencial Toronto,
situado na Rua Hungria, n° 565, Bairro Nova
Pampulha, em Ribeirdo das Neves/MG.

Conforme se verifica pelos documentos
acostados as f. 09/10, referido contrato foi extin-
to por meio de instrumento de distrato, pelo
qual ficou estabelecido que o apelado receberia
a importancia de R$ 2.389,65, representada por
carta de crédito, valida somente para compra
de imovel da apelante, pelo periodo de 24
meses, sendo que, havendo interesse em res-
gatar o crédito, seriam aplicadas as clausulas
previstas no contrato de compra e venda para a
hipétese de rescisao.

Desse modo, tenho que a primeira
questao que se coloca diz respeito a validade
do distrato acima mencionado.

Nesse contexto, vislumbro que referido
instrumento, ao vincular o recebimento dos va-
lores ja pagos no dmbito do negdcio extinto a
aquisicdo de outro imével construido pela
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apelante, é nulo, porque a beneficia dema-
siadamente em detrimento do consumidor,
colocando-o em desvantagem exagerada, nos
termos do art. 51, inciso IV, do Cdédigo de
Defesa do Consumidor, in verbis:

Art. 51 - Sdo nulas de pleno direito, entre ou-
tras, as clausulas contratuais relativas ao
fornecimento de produtos e servigos que:

(...)

IV - estabelecam obrigagbes consideradas
iniquas, abusivas, que coloquem o consumi-
dor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

E inegavel que as partes detém a facul-
dade de extinguir contrato de comum acordo,
no entanto, ndo se pode olvidar que, tanto na
celebragdo quanto na extingdo dos negodcios
juridicos, € dever dos contratantes a observan-
cia dos principios da boa-fé e probidade, con-
forme preceitua o art. 422 do Cdédigo Civil:

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a
guardar, assim na conclusdo do contrato,
Como em sua execugao, os principios de pro-
bidade e boa-fé.

Desse modo, é de se convir que a legis-
lagdo civil patria impbe aos contratantes a
adogao de conduta pautada pela probidade e
boa-fé, a fim de que o contrato atinja sua funcéo
social e, a0 mesmo tempo, atenda as legitimas
expectativas das partes.

Nesse particular, vale transcrever os
ensinamentos de Orlando Gomes:

Nos contratos, ha sempre interesses opostos
das partes contratantes, mas sua harmoniza-
¢ao constitui o objetivo mesmo da relagéo
juridica contratual. Assim, ha uma imposicao
ética que domina toda a matéria contratual,
vedando o emprego da astucia e da desleal-
dade e impondo a observancia da boa-fé e
lealdade, tanto na manifestacdo da vontade
(criagdo do negdcio juridico) como, principal-
mente, na interpretagdo e execugdo do con-
trato (GOMES, Orlando. Contratos. Rio de
Janeiro: Forense, 2001. p. 42).

Contudo, no presente caso, a atitude da
apelante no sentido de condicionar a restituicéo
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dos valores pagos pelo apelado a aquisigao de
outro imovel vai de encontro com os principios
acima mencionados, pois obsta o exercicio do
direito do comprador a devolugao da quantia que
desembolsou, além de representar ofensa ao
principio que veda o enriquecimento sem causa,
bem como ao principio do equilibrio contratual.

Conclui-se, portanto, que a clausula que
estabelece a "restituicdo" dos valores pagos por
meio da carta de crédito é nula, pois subtrai do
consumidor a opgao de reembolso dessas
quantias, nos termos do art. 51, I, do Cédigo de
Defesa do Consumidor:

Art. 51 - Sdo nulas de pleno direito, entre ou-
tras, as clausulas contratuais relativas ao
fornecimento de produtos e servigos que:

()

Il - subtraiam ao consumidor a opgédo de
reembolso da quantia ja paga, nos casos pre-
vistos neste Cddigo.

Nesse sentido, ja decidiu o extinto
Tribunal de Algada do Estado de Minas Gerais:

Ementa: Apelacao civel. Distrato. Codigo de
Defesa do Consumidor. Reembolso das
parcelas pagas. Direito de retencéo.
Percentual. - Embora valido um acordo de
vontades a fim de se ajustar um distrato,
podem ser revistas as condigbes que repre-
sentam ofensa ao ordenamento juridico em
vigor. O art. 51 do Codigo de Defesa do
Consumidor arrola como hipétese de clausula
abusiva nula de pleno direito, dentre outras,
aquela que subtrai ao consumidor a opg¢ao de
reembolso da quantia ja paga, situacdo em
que se enquadra a clausula que impds ao
consumidor o recebimento de uma carta de
crédito a ser utilizada exclusivamente para a
compra de outro imovel pertencente a
construtora. Como penalidade pelo des-
cumprimento parcial da obrigagao assumida e
compensagdo das despesas com a adminis-
tracdo do negocio, deve-se reconhecer o di-
reito de retencgdo, pela construtora, de parte
da quantia a ser restituida ao promissario
comprador (TAMG. Apelagédo Civel n°
447.188-7. 32 CC. Rel.? Juiza Albergaria
Costa. DJ de 04.12.2004).

E certo que o distrato prevé o resgate do
crédito inserto na carta, no entanto, é de se
observar que, nesse caso, a restituicdo sera
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realizada nos termos das clausulas contratuais
que disciplinam a hipétese de rescisao, as
quais estabelecem a retencéo de 40% do valor
pago, além da quantia equivalente a 5% do
valor do imovel (3% para corretagem e 2% para
publicidade e propaganda).

N&o se pode negar o direito de o promi-
tente vendedor reter percentual para o ressarci-
mento das despesas administrativas efetuadas
com a venda do imdvel (publicidade, corre-
tagem, etc.), bem como dos prejuizos decor-
rentes do desfazimento do negdcio, contudo, tal
direito somente pode ser exercido nos casos de
rescisdo por ato imputavel ao promitente com-
prador, como ocorre, v.g., nas hipoteses de
inadimplemento.

No caso em testilha, o apelado aduz que
o imével nao foi entregue na data prevista, isto
é, julho de 2003.

Aapelada, por sua vez, nao contesta tal fato.

Pela analise do contrato de promessa de
compra e venda (f. 51/55), verifica-se que a
entrega do imével foi marcada para o dia 31 de
julho de 2003, no entanto a clausula décima
quarta do contrato estabelece prazo de toleran-
cia de 120 (cento e vinte) dias contados da
expiragao do prazo de entrega para realizagao
de obras de arremate.

Diante disso, poder-se-ia dizer que nao
ficou configurado o inadimplemento contratual
por parte da construtora, ja que, no momento da
celebragao do distrato - 07 de outubro de 2003
- n&o havia transcorrido o prazo de tolerancia
estabelecido no contrato.

Entretanto, conforme se verifica a f. 08, a
recorrente veiculou proposta na qual esta pre-
vista a entrega do imovel em julho de 2003, de
forma que, mesmo diante do disposto na
clausula acima citada, a apelante nédo pode se
eximir da obrigacao de entregar o bem na data
prevista na proposta, na medida em que todas
as informagdes ou publicidades veiculadas pelo
fornecedor integram o contrato, nos termos do
art. 30 do CDC, in verbis:
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Art. 30 - Toda informacg&o ou publicidade, sufi-
cientemente precisa, veiculada por qualquer
forma ou meio de comunicagao com relagéo a
produtos e servigos oferecidos ou apresenta-
dos, obriga o fornecedor que a fizer veicular
ou dela se utilizar e integra o contrato que vier
a ser celebrado.

Ademais, vislumbro que a apelada nao
realizou prova em contrario, quer dizer, nao
demonstrou o cumprimento do prazo de entre-
ga fixado na proposta, ou mesmo a existéncia
de motivo de forga maior a ensejar o atraso nas
obras de construgdo, ndo se desincumbindo,
portanto, do 6nus que lhe cabia, nos termos do
art. 333, I, do Codigo de Processo Civil.

Diante desses elementos, tenho que a
apelada ndo cumpriu sua obrigacdo contratual
no prazo estipulado, de forma que nao faz jus a
retencao de qualquer percentual sobre as quan-
tias pagas pelo apelado, em decorréncia do
principio da exce¢ao do contrato ndo cumprido
(exceptio non adimpleti contractus), consagrado
no art. 476 do Cédigo Civil de 2002, in verbis:

Art. 476: Nos contratos bilaterais, nenhum
dos contratantes, antes de cumprida a sua
obrigagéo, pode exigir o implemento da outra.

De acordo com Nelson Nery Junior:

Nos contratos bilaterais sinalagmaticos,
ambos os contratantes tém o dever de
cumprir, reciproca e concomitantemente, as
prestacdes e obrigacdes por eles assumidas.
Nenhum deles pode exigir, isoladamente, que
o outro cumpra a prestagdo, sem a contra-
partida respectiva. S& quem cumpre a sua
parte na avenga pode pode exigir o cumpri-
mento da parte do outro (NERY JUNIOR,
Nelson. Cédigo Civil anotado e legislagéo
extravagante. Sao Paulo: Ed. Revista dos
Tribunais, 2003, p. 357).

Dessa forma, ndo ha que se falar em
direito de retencédo por rescisdo unilateral do
contrato, uma vez que a construtora né&o
cumpriu sua obrigagdo, qual seja entregar o
imével na data pactuada entre as partes, nao
podendo exigir cumprimento do contrato por
parte dos apelados.
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Com efeito, conforme exposto alhures, o
direito de retencdo somente se justifica nos
casos em que a rescisao do contrato é fruto de
desisténcia do negdcio juridico por parte do
promitente comprador, ainda quando se verifica
a inadimpléncia, desde que justificada, na
esteira da jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica:

Ementa: Processual civil. Embargos de
declaragao recebidos como agravo regimen-
tal. Efeitos infringentes. Contrato de compra e
venda. Resciséo judicial. Retencdo de 25%
das parcelas pagas. Precedentes. Agravo
regimental improvido.

- 1. Ac. 22 Segéo do STJ, em posicédo adotada
por maioria, admite a possibilidade de resi-
licdo do compromisso de compra e venda por
iniciativa do devedor, se este ndo mais reune
condigbes econbmicas para suportar o paga-
mento das prestagcdes avengadas com a
empresa vendedora do imével (EREsp n°
59.870/SP, Rel. Min. Barros Monteiro, DJU de
09.12.2002).

- 1l. O desfazimento do contrato da ao com-
prador o direito a restituicdo das parcelas
pagas, porém nao em sua integralidade.
Percentual de retengcéo que se eleva a 25%,
para compatibiliza-lo com a orientagéo
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, improvido este (STJ. AgRg
no Ag 650401/MG. 42 Turma. Rel. Min. Aldir
Passarinho Junior. DJ de 1°.07.2005).

Quanto ao valor a ser restituido, a
apelante sustenta que deve corresponder ao
que foi efetivamente pago pelo apelado, isto é,
R$ 2.389,65.

Com efeito, o documento juntado pela
apelante as f. 57/59 ("extrato do cliente"), aponta
a quantia de R$ 2.389,65, como valor pago pelo
apelado, e a existéncia de parcela em aberto no
valor de R$ 240,58, relativo a parcela "S07".

Entretanto, o comprovante de pagamen-
to de f. 28 demonstra que referida parcela foi
quitada pelo apelante.
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Dessa forma, o apelado faz jus a resti-
tuicdo integral dos valores efetivamente pagos
no ambito do contrato.

Ressalte-se que a soma dos valores
pagos, de acordo com os recibos acostados a
inicial, é superior ao pleiteado pelo apelado, no
entanto, em decorréncia dos principios disposi-
tivo e non reformatio in peius, tenho que a
apelante deve ser condenada a restituicdo dos
valores nos exatos termos apontados na pecga
exordial.

c) Da sucumbéncia reciproca e compen-
sacao dos honorarios.

A apelante sustenta que, em razédo da
sucumbéncia reciproca, o MM. Juiz a quo de-
veria ter determinado o rateio das custas e ho-
norarios advocaticios entre as partes, nos ter-
mos do art. 21 do Cddigo de Processo Civil,
bem como a compensacao da verba honoraria,
a teor do disposto na Sumula n° 306 do
Superior Tribunal de Justica.

Razao assiste a apelante.

Isso porque o apelado ajuizou acgéo
ordinaria, pleiteando a condenacéo da apelada
a restituicdo da quantia de R$ 2.526,91, bem
como ao pagamento de multa em razdo da
rescisdo do contrato, contudo somente logrou
éxito quanto ao primeiro pedido, de forma que
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ndo decaiu de parte minima dos pedidos inicial-
mente formulados.

Assim, nao ha falar-se na aplicagao da
norma inserta no paragrafo unico do art. 21 do
Codigo de Processo Civil, pois nao ficou confi-
gurada a hipotese de sucumbéncia minima.

Quanto a compensagao dos honorarios,
a Sumula n° 306 do Superior Tribunal de Justica
assim dispoe:

Sumula n°® 306 - Os honorarios advocaticios
devem ser compensados quando houver
sucumbéncia reciproca, assegurado o direito
autdbnomo do advogado a execugao do saldo
sem excluir a legitimidade da propria parte.

Il - Concluséao.

Assim, dou provimento parcial ao recur-
S0, apenas para determinar a compensagao
dos honorarios advocaticios devidos aos procu-
radores das partes.

Custas, ex lege.
Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores José Affonso da Costa

Cértes e Mota e Silva.

Stmula - DERAM PARCIAL PROVIMENTO.
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