A4

==1 Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
PJ E RJ Vigésima Segunda Camara de Direito Privado

Embargos de declaracdo em apelacédo civel n° 0010725-44.2018.8.19.0024

EMBARGANTE: JFE 35 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (EM
RECUPERACAO JUDICIAL)
EMBARGADO: EDSON RODRIGUES DA MAIA

RELATOR: DESEMBARGADOR MARCOS ANDRE CHUT

EMENTA.

EMBARGOS DE DECLARACAO CONTRA ACORDAO
PROFERIDO EM SEDE DE APELACAO CIVEL EM ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA. OBRA.
ATRASO NA ENTREGA. RETORNO DOS AUTOS DA
TERCEIRA VICE-PRESIDENCIA. DECISAO QUE ADMITIU
O RECURSO ESPECIAL INTERPOSTO PELA RE, AO
ARGUMENTO DE QUE A CORTE DESTE TJRJ DEIXOU DE SE
MANIFESTAR SOBRE QUESTOES RELEVANTES. DECISAO
MONOCRATICA DO EXMO. RELATOR MINISTRO MARCO
BUZZI, QUE DETERMINOU O RETORNO DO FEITO A
ORIGEM, PARA EXAME DOS VICIOS APONTADOS. A JFE 35
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (EM
RECUPERACAO JUDICIAL) AFIRMA QUE O ACORDAO FOI
OMISSO, POIS DEIXOU DE SE MANIFESTAR SOBRE
QUESTOES RELEVANTES, ESPECIFICAMENTE QUANTO A
APLICACAO DOS ARTIGOS 1° DA LEI 4.864/65 E 63, § 4° DA
LEI N° 4.591/64, AO MENOS PARA AFASTA-LOS.

ACORDAO PROFERIDO EM SEDE DE JULGAMENTO DE
RECURSOS DE APELACAO, CUJA EMENTA SE
TRANSCREVE:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C

INDENIZATORIA. OBRA. ATRASO DE MAIS DE 1 ANO E 5
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MESES NA ENTREGA. AQUISICAO PARA MORADIA. DATA
PREVITA PARA ENTREGA EM 31.07.2015. AUTOR QUE
NOTIFICOU A RE PARA RESCISAO DO CONTRATO EM
DEZEMBRO DE 2016, MAS NAO OBTEVE EXITO. PARTE
AUTORA QUE PLEITEOU A RESOLUCAO DO CONTRATO POR
RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA DA RE; INDENIZACAO A
TITULO DE DANO MATERIAL E MORAL. EM SUA DEFESA, A
PARTE RE ALEGOU, EM SINTESE, QUE O AUTOR DEIXOU DE
HONRAR SUA OBRIGAGCAO DE PAGAR E QUE OS DIREITOS
AQUISITIVOS DO IMOVEL FORAM LEILOADOS, TENDO
EXERCIDO SEU DIREITO DE PREFERENCIA NA AQUISICAO
DO BEM. ADICIONALMENTE, AFIRMA QUE O ATRASO NA
OBRA SE DEU POR CONTA DE CRISE POLITICA QUE
ASSOLOU O MUNICIPIO DE ITAGUAI, LOCAL IMOVEL
OBJETO DA DEMANDA, E QUE O CONTRATO FOI CUMPRIDO
EM 17.07.2017. O JUIZ DA CAUSA DECIDIU PELA PARCIAL
PROCEDENCIA DO PLEITO AUTORAL, NO SENTIDO DE (1)
RESOLVER A PROMESSA DE COMPRA E VENDA OBJETO DA
LIDE, ANTE O INADIMPLEMENTO DO CONTRATO POR PARTE
DA RE; (2) CONDENAR A RE A RESTITUICAO DO VALOR
COMPROVADAMENTE PAGO PELA PARTE AUTORA PARA
AQUISICAO DA UNIDADE IMOBILIARIA OBJETO DA
PROMESSA DE COMPRA E VENDA MENCIONADA NO ITEM 1,
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ACRESCIDO DE CORRECAO MONETARIA A CONTAR DO
PAGAMENTO DE CADA PARCELA, BEM COMO DE JUROS
MORATORIOS DE 1% AO MES A CONTAR DA CITACAO,
CONFORME APURADO EM LIQUIDAGCAO DE SENTENCA; E (3)
CONDENAR A RE AO PAGAMENTO DE R$7.500,00 (SETE MIL E
QUINHENTOS REAIS), A TITULO DE COMPENSACAO
FINANCEIRA POR DANOS MORAIS, COM CORRECAO
MONETARIA A CONTAR DA SENTENCA E JUROS DE MORA DE
1% AO MES A CONTAR DA CITACAO. ADICIONALMENTE.
CONDENOU A RE AO PAGAMENTO DE CUSTAS PROCESSUAIS
E HONORARIOS ADVOCATICIOS DE 10% (DEZ POR CENTO)
SOBRE O VALOR DA CONDENACAO, NOS TERMOS DO ART. 86,
PARAGRAFO UNICO, DO CPC. AMBAS AS PARTES
INTERPUSERAM RECURSO DE APELACAO. PARTE AUTORA
QUE PLEITEIA A REFORMA DA SENTENCA NO SENTIDO DE
FIXAR OS HONORARIOS ADVOCATICIOS EM RELACAO AO
PEDIDO DECLARATORIO, COM BASE NO BENEFICIO
ECONOMICO, CONSIDERANDO COMO TAL O VALOR FINAL
DO CONTRATO AVENCADO PELAS PARTES. PARTE RE QUE
PRETENDE VER JULGADO IMPOCEDENTE O PEDIDO DE
RESTITUICAO DE 100% DOS VALORES PAGOS E JULGAR
IMPROCEDENTE O PEDIDO DE INDENIZACAO A TiTULO DE
DANO MORAL. CASO MANTIDA A SENTENCA, REQUER SEJA
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EXCLUIDO DO COMPUTO A DEVOLUCAO DO VALOR PAGO A
TITULO DE ARRAS (SINAL); SEJA ATRIBUIDA ARETENCAO DE
AO MENOS 50% DOS VALORES A SEREM RESTITUIDOS;
SEJAM EXCLUIDOS OS JUROS DE MORA INCIDENTES SOBRE
OS VALORES A SEREM RESTITUIDOS E, CASO, MANTIDOS,
QUE PASSEM A INCIDIR A PARTIR DO TRANSITO EM
JULGADO; E QUE SEJA REDUZIDA A QUANTIA FIXADA A
TITULO DE COMPENSACAO POR DANO MORAL. RECURSOS
QUE NAO MERECEM AMPARO. HIPOTESE DE DESISTENCIA
DO PROMITENTE COMPRADOR POR CULPA DO
PROMITENTE VENDEDOR. ATRASO  INJUSTIFICAVEL.
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL POR PARTE DA RE.
DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS QUE SE
IMPOE. DANO MORAL CONFIGURADO. ATRASO DE 1 ANOE 5
MESES. IMOVEL DESTINADO A MORADIA. HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA FIXADOS NOS TERMOS DA LEGISLACAO
PROCESSUAL CIVIL. NEGADO PROVIMENTO A AMBOS OS
RECURSOS.

POSTERIORMENTE, FORAM OPOSTOS EMBARGOS DE
DECLARACAO, CUJA EMENTA SE TRANSCREVE ABAIXO:
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EMBARGOS DE DECLARACAO CONTRA ACORDAO
PROFERIDO EM SEDE DE APELACAO CIVEL EM ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA. MATERIA
DEVIDAMENTE TRATADA NO ACORDAO. DECISAO
ATACADA QUE DECIDIU A CONTROVERSIA COM
FUNDAMENTO SUFICIENTE PARA MANUTENGCAO DO
JULGADO, DE ACORDO COM O DISPOSTO NO ART. 93, IX, DA
CRFB. RECURSO ANCORADO NO INCONFORMISMO DA
PARTE COM A DECISAO QUE LHE FOI DESFAVORAVEL.
FINALIDADE DE PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA DAS
HIPOTESES PREVISTAS NO ART. 1.022 DO CPC. REJEICAO
DOS EMBARGOS.

I. CASO EM EXAME:
Reandlise do recurso de embargos de declaracdo, ante a decisdo que

admitiu o Recurso Especial interposto.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO:

Afirma o recorrente que o acordao esta eivado de duas omissoes.
Ressalta que o julgado negou prestacdo jurisdicional ao ndo se
manifestar sobre as disposi¢des dos arts. 1° da Lei 4.864/65; e 63, §4°
da Lei 4.591/64. Alega finalidade de pré-questionamento.

111. RAZOES DE DECIDIR:
Recurso que ndo merece amparo. Note-se que 0s artigos a que se
refere o embargante dispbem sobre realizacdo de procedimento
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extrajudicial para leildo de imdvel, a partir do inadimplemento do
promitente comprador. Ocorre que, conforme reconhecido em
sentenca, e reafirmado no acorddo, a alegacao de inadimplemento do
comprador foi afastada, tendo restado reconhecida a rescisdo do
contrato por exclusiva culpa da ré, que atrasou a entrega do imovel
por mais de 1 ano e 5 meses, a0 argumento de crise politica no
municipio de Itaguai. Assim, ndo tendo sido reconhecido o
inadimplemento do autor, ndo cabe anélise de incidéncia de artigos
de Lei que tratam de procedimento decorrente de inadimplemento.

IV. DISPOSITIVO:
Recurso conhecido e ao qual se da provimento para sanar a 0missao
apontada, mantido, contudo, o resultado do acordao impugnado.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de embargos de declaracdo em
apelacédo civel n° 0010725-44.2018.8.19.0024, em que figuram como embargante
JFE 35 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (EM RECUPERAQAO
JUDICIAL) e como embargado EDSON RODRIGUES DA MAIA.

ACORDAM os desembargadores que integram a vigésima segunda camara
de direito privado do Tribunal de Justica Estado do Rio de Janeiro, em julgar o
presente recurso na forma espelhada pela certiddo de julgamento, imediatamente

lavrada.
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RELATORIO

O presente recurso é tempestivo e encontram-se satisfeitos os requisitos
intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade, razdo pela qual deve ser conhecido.

Em suas razdes de embargos, afirma o recorrente, em sintese, que 0 acordédo
esta eivado de duas omissdes.

Ressalta que o julgado negou prestacao jurisdicional ao ndo se manifestar
sobre as disposicOes dos arts. 1° da Lei 4.864/65; e 63, 84° da Lei 4.591/64.

Contrarrazdes no index 350, pelo desprovimento do recurso.

E o relatdrio. Passo ao voto.

A embargante afirma que o acérddo foi omisso ao ndo se manifestar sobre a
incidéncia, ou a rejeicdo, das disposicdes dos arts. 1° da Lei 4.864/65; e 63, 84° da
Lei 4.591/64. Confira-se o disposto nos artigos citados:

“Art. 1° Sem prejuizo das disposi¢oes da Lei n°® 4.591, de 16

de dezembro de 1964 os contratos que tiverem por objeto a venda ou

a construcéo de habitagcbes com pagamento a prazo poderao prever a
correcdo monetaria da divida, com o consequente reajustamento das
prestacdes mensais de amortizagédo e juros, observadas as seguintes
normas:

| - Somente poderdo ser corrigidos os contratos de venda,
promessa de venda, cessdo e promessa de cessdo, ou de construcao,
que tenham por objeto imoveis construidos ou terrenos cuja

construcdo esteja contratada, inclusive unidades auténomas e
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respectivas quotas ideais de terreno em edificacdo ou conjunto de
edificacGes incorporadas em condominio.

Il - A parte financiada, sujeita a correcdo monetaria, devera ser
paga em prestacdes mensais de igual valor, incluindo amortizacéo e
juros convencionados a taxa méaxima fixada pelo Conselho
Monetario Nacional, admitida a fixacdo em contrato das prestacdes
posteriores a entrega da unidade autbnoma em valor diverso do das
anteriores a entrega, sendo vedada a corre¢do do valor de prestacdes
intermediarias, se houver, e do saldo devedor a elas correspondente,
excecdo feita a prestacdo vinculada a entrega das chaves, desde que
ndo seja superior, inicialmente, a 10% (dez por cento) do valor
original da parte financiada.

11 - O saldo devedor e as prestacOGes serdo corrigidos em
periodos nédo inferiores a 6 (seis) meses com base em indices de
precos apurados pelo Conselho Nacional de Economia, ou pela
Fundacéo Getulio Vargas, e o contrato devera indicar em detalhe as
condi¢Oes do reajustamento e o indice convencionado.

IV - O reajustamento das prestacbes ndo poderad entrar em
vigor antes de decorridos 60 (sessenta) dias do término do més da
correcao.

V - Nas condicGes previstas no contrato, o adquirente podera

liquidar antecipadamente a divida ou parte da mesma.
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VI - A rescisdo do contrato por inadimplemento do adquirente
somente podera ocorrer ap0s o0 atraso de, no minimo, 3 (trés) meses
do vencimento de qualquer obrigacdo contratual ou de 3 (trés)
prestacdes mensais, assegurado ao devedor o direito de purgar a mora
dentro do prazo de 90 (noventa) dias, a contar da data do vencimento
da obrigacdo ndo cumprida ou da primeira prestacdo ndo paga.

VII - Nos casos de rescisdo a que se refere o item anterior, o
alienante podera promover a transferéncia para terceiro dos direitos
decorrentes do contrato, observadas, no que forem aplicaveis, as
disposicdes dos 8§ 1° a 8° do art. 63 da Lei n® 4.591, de 16 de

dezembro de 1964, ficando o alienante, para tal fim, investido dos

podéres naqueles dispositivos conferidos a Comissdo de
Representantes.

VIl - VETADO...

IX-VETADO...

8§ 1° Os contratos de aquisicdo de imoveis a que se refere o art.

63 da Lein®4.728, de 14 de julho de 1965, poderdo prever a correcdo

monetaria nos termos do item 111 deste artigo.

8 2° As diferencas nominais no principal dos contratos
referidos neste artigo e seus paragrafos, resultantes da correcdo
monetaria, ndo constituirdo rendimento tributavel para efeitos do

imposto de renda.
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8 3° Nos casos e nas condicdes aprovadas pelo Conselho
Monetario Nacional, as entidades integrantes do sistema financeiro
de habitacdo poderdo operar com as clausulas de correcdo previstas

neste artigo, quer nas obrigacdes ativas, quer nas passivas.”

“Art. 63. E licito estipular no contrato, sem prejuizo de outras
sancoes, que a falta de pagamento, por parte do adquirente ou
contratante, de 3 prestacOes do preco da construcdo, quer
estabelecidas inicialmente, quer alteradas ou criadas posteriormente,
quando for o caso, depois de prévia notificagdo com o prazo de 10
dias para purgacdo da mora, impligue na rescisdo do contrato,
conforme néle se fixar, ou que, na falta de pagamento, pelo débito
respondem os direitos a respectiva fracdo ideal de terreno e a parte
construida adicionada, na forma abaixo estabelecida, se outra forma
néo fixar o contrato.

()

8 4° Do preco que for apurado no leildo, serdo deduzidas as
quantias em débito, tbdas as despesas ocorridas, inclusive honorario
de advogado e anuncios, e mais 5% a titulo de comissdo e 10% de
multa compensatoria, que reverterdo em beneficio do condominio de
todos os contratantes, com excecdo do faltoso, ao qual sera entregue

o saldo, se houver.

.
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A embargante, com fundamento nos artigos acima, se valeu de procedimento
de execucdo extrajudicial, e alienou os direitos aquisitivos do imovel, tendo
promovido a arrematacdo da posicdo do promitente comprador, arrematacdo esta
exercida pela prépria embargante.

Note-se que as disposices acima se aplicam para hipoOteses de
inadimplemento do promitente comprador.

Contudo, no caso destes autos, a sentenca afastou a alegacdo da ré de
inadimplemento do autor, e reconheceu a rescisdo contratual por culpa exclusiva da
re.

Portanto, afastada a alegacdo de inadimplemento do comprador, ndo ha que
se debater a incidéncia de dispositivos que tratam de procedimento extrajudicial,
decorrente do inadimplemento do comprador.

Diante do exposto, voto no sentido de se conhecer dos embargos de declaragéo
opostos e, no mérito, DOU-LHES PROVIMENTO, para sanar as omissoes
apontadas, mantendo, contudo, a improcedéncia do recurso de apelacdo da
ré/embargante.

A presente decisdo passa a fazer parte integrante do julgado.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

DESEMBARGADOR MARCOS ANDRE CHUT
RELATOR
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