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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL

apevates:

APELADA: WSM CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.

Nuamero do Protocolo: 26277/2018
Data de Julgamento: 31-07-2018

EMENTA

APELACAO CIVEL - ACAO DECLARATORIA DE
INEXISTENCIA DE DEBITO C/C INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS C/C IMISSAO NA POSSE — RETENCAO DE CHAVES E
CORRECAO MONETARIA — SALDO DEVEDOR - AUSENCIA DE
ILEGALIDADE - VALIDADE DA COBRANCA PELO INCC-IGPM +
1% ATE LIBERACAO DO FINANCIAMENTO - INEXISTENCIA DE
DANOS MORAIS - SENTENCA MANTIDA - RECURSO
DESPROVIDO.

Incide sobre o sado devedor corre¢@o pelo INCC da data entre a
assinatura do contrato até a data limite da obten¢do do financiamento junto

ao agente financeiro.
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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL
RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

APELADA: WSM CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.

RELATORIO
EXMO. SR. DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

Egrégia Camara:

Recurso de apelacdo civel interposto por _
I - s profeic

nos autos Ag¢do Declaratoria de Inexisténcia de Débito c/c Indenizagdo por Danos
Morais c/c Imissdo de Posse n°. 35201-93.2013.811.0041 (cédigo 829386), que julgou
improcedentes os pedidos formulados na inicial, condenando a parte autora ao
pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios, estes fixados em 10% sobre
o valor da causa, nos termos do artigo 85, §2° do CPC; julgou procedente o pedido
reconvencional formulado por WSM CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA, para condenar os autores/reconvindos ao pagamento da importancia
consubstanciada na atualizacdo do saldo devedor de R$ 23.195,21 (vinte e trés mil,
cento e noventa e cinco reais e vinte € um centavos), acrescidos de juros de 1% ao més a
partir do protocolo da reconvengado (29/10/2013) e correcdo monetaria (INPC) a partir
do vencimento (15/03/2013); por fim, condenou os reconvindos ao pagamento de custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios em 10% do valor da condenagio.

Sustenta o apelante que ‘as prestagdes ajustadas pelos requeridos
sempre foram pagas diretamente a reconvinte/apelada com os acréscimos contratuais,
inexistindo qualquer parcela inadimplida, bem como sendo certo que a requerida nao
possui qualquer titulo de crédito emitido pelos reconvindos/apelantes; ademais, a
clausula primeira do contrato de financiamento bancario comprova que a construtora
outorgou quitacdo do preco ajustado pelo imovel.’.

Argumenta também que ‘o extrato de débito (fls.156) ndo possui
eficacia probatdria posto que unilateralmente produzido, sequer indica o coeficiente de

atualizagdo, utiliza indexador diverso do contrato (IGPM), bem como ndo explica a
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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL
RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

evolucdo dos valores, razdo pela qual fica inservivel como meio de prova. Por
conseguinte, verificando-se inexistir culpa atribuivel aos consumidores por eventuais
atraso no financiamento bancério, requer seja provido o recurso para reconhecer a
quitag¢do do contrato de financiamento, invertendo-se o 6nus da sucumbéncia.’.

Alega que a recusa da requerida em proceder a entrega do
apartamento financiado gerou abalo psiquico aos autores que ndo puderam acomodar
suas filhas até o presente momento, prejudicando a formacdo académica da prole,
gerando angustia e frustacdo; prova suficiente do dano moral causado a contratante.
Requer o provimento do recurso para proferir a condenagdo da apelada ao pagamento de
indenizag@o por danos morais em valor ndo inferior a 100 (cem) salarios minimos.

Requer o provimento do recurso. (fls. 216/224)

As contrarrazdes foram apresentadas, pugnando pelo
desprovimento do recurso; bem como pela majoracdo dos honorarios advocaticios e a
condenacdo dos apelantes pelas custas processuais. (f1s.229/233-v)

E o relatério.
Peco dia.
Cuiabd/MT, 17 de julho de 2018.

Des. Sebastido Barbosa Farias

Relator

VOTO

EXMO. SR. DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS
(RELATOR)

Egrégia Camara:

Como anteriormente relatado, trata-se de recurso de apelagdo
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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL
RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

-, contra decisdo proferida nos autos A¢ao Declaratoria de Inexisténcia de
Débito c/c Indenizagdo por Danos Morais c¢/c Imissdo de Posse n°
35201-93.2013.811.0041 (codigo 829386), que julgou improcedentes os pedidos
formulados na inicial, condenando a parte autora ao pagamento das custas processuais e
honorarios advocaticios, estes fixados em 10% sobre o valor da causa, nos termos do
artigo 85, §2°, do CPC; julgou procedente o pedido reconvencional formulado por WSM
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, para condenar o0s
autores/reconvindos ao pagamento da importancia consubstanciada na atualizagdo do
saldo devedor de R$ 23.195,21 (vinte e trés mil, cento e noventa e cinco reais e vinte ¢
um centavos), acrescidos de juros de 1% ao més a partir do protocolo da reconvencao
(29/10/2013) e correcdo monetaria (INPC) a partir do vencimento (15/03/2013); por
fim, condenou os reconvindos ao pagamento de custas, despesas processuais e
honorarios advocaticios em 10% do valor da condenacgao.
Recebo o recurso de apelagdo, eis que preenchidos os requisitos
de sua admissibilidade.
Pois bem.
O recurso ndo comporta extensa fundamentacdo, eis que
escorreita a r. sentenga, principalmente quando o juizo aponta que:
“(...) In casu, ndo ha controversa quanto a formalizagao de
contrato por instrumento particular de compromisso de venda e compra
de unidade autdnoma no valor venal total de R$ 341.559,33 (trezentos e
quarenta ¢ um mil, quinhentos e cinquenta e nove reais ¢ trinta e trés
centavos) (item I, f1.28), cujo pagamento de parte do preco ajustado (R$
240.000,00) seria efetuado mediante a obtengdo de financiamento
bancério.
Por sua vez, infere-se dos autos que o contrato firmado
dispde expressamente que até a expedicio do “habite-se”, as
parcelas devem ser corrigidas pelo INCC (indice Nacional da

Construcao Civil) (Clausula IV — 11.29), até a data de sua efetiva
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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL
RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

liquidacdo, sendo que apds, a correcdo dar-se-ia pelo IGPM + 1%
até a liberacao do recurso junto ao Banco Financiador.

Outrossim, verifica-se na hipdtese que esse tipo de contrato, por
suas proprias caracteristicas, autoriza a cobranga do saldo residual
decorrente da incidéncia da corre¢do monetaria sobre o prego com
relagdo ao periodo compreendido entre a assinatura do contrato e a
obten¢do do financiamento junto ao agente financeiro.

Além disso, tal previsdao contratual ndo se mostra abusiva, pois a
corre¢do monetaria corresponde apenas a reposi¢cao do valor da moeda a
época da celebragdo do negocio juridico, com fim de evitar a corrosio
da moeda e manter o equilibrio econdomico-financeiro do contrato, pois
do contrario o preco do imoével restaria congelado, acarretando
enriquecimento indevido dos compradores que teriam em maos um bem
com valor de mercado atualizado, mas pagando preco sem reajuste.

Nesse diapasdo, o entendimento sufragado pelo Superior
Tribunal de Justica ¢ lapidar:

(...)

Destarte, importante salientar que a obtencdo do crédito ¢ de
responsabilidade do comprador que deve comprovar idoneidade
financeira a instituicdo concedente do crédito, como também ¢ sabido
que tais requisitos devem ser apreciados pelo Banco, no caso, a Caixa
Economica Federal, razdo pela qual, eventual demora neste
procedimento ndo pode ser imputada a vendedora.

Nesse passo, em que pese a incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor ao caso em apreco, ha que se ponderar o fato do contrato de
financiamento somente ter sido assinado em 25/01/2013 (f1.67), e
sequer ter sido cogitado pelos Autores qualquer hipotese de
responsabilizacdo da parte ré até a aprovacao do financiamento.

Incide na espécie o artigo 476 do Cddigo Civil Brasileiro que
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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL
RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

estabelecer que "nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes
de cumprida a sua obrigacdo, pode exigir o implemento da do outro".

Por conseguinte, a retengdo das chaves, ndo pode ser tida como
ilicita, pois, antes de ser pago o saldo devedor, a imissdo na posse no
imdvel ndo poderia ser exigida, de modo que inexistente o ato ilicio, a
indenizag@o por danos morais e materiais € indevida.

DA RECONVENCAO

ANTE O EXPOSTO, nos termos do artigo 487, inciso I, do
Codigo de Processo Civil, JULGO IMPROCEDENTE o pedido

formulado na ACAO PRINCIPAL por_
I - < WS

CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.

Pelo principio da sucumbéncia, CONDENO os Requerentes ao
pagamento das custas e honordrios advocaticios em favor do r. causidico
da parte Requerida que fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da
causa, nos termos do artigo 85, §2° do CPC.

Outrossim, JULGO PROCEDENTE 0 pedido
RECONVENCIONAL formulado por WSM CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA para CONDENAR 0s
Autores/Reconvindos ao pagamento da importincia consubstanciada na
atualizag¢@o do saldo devedor no importe de R$ 23.195,21 (vinte ¢ trés
mil, cento e noventa e cinco reais € vinte € um centavos), acrescido de
juros de 1% ao més a partir do protocolo da reconvengdo (29/10/2013) e
corregdo monetaria (INPC) a partir do vencimento (15/03/2013);
CONDENO ainda, os Reconvindos ao pagamento de custas, despesas
processuais e honorérios advocaticios, que fixo em 10% do valor da
condenacio, de acordo com o artigo 85 do CPC.” (FLS. 212/215)

Portanto, escorreita a decisdo do juiz “a quo”, devendo ser

mantida em sua totalidade, por seus proprios e juridicos fundamentos, os quais ficam
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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL
RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

adotados como razdo de decidir, a teor do entendimento do c. Superior Tribunal de
Justica, que explica:

“PROCESSUAL CIVIL. ACORDAO PROFERIDO EM
EMBARGOS DECLARATORIOS. RATIFICACAO DA SENTENCA.
VIABILIDADE. OMISSAO INEXISTENTE. ART. 535, 1I, DO CPC.
AUSENCIA DE VIOLACAO. 1. Revela-se improcedente suposta ofensa ao
art. 535 do CPC quando o Tribunal de origem, ainda que ndo aprecie todos
os argumentos expendidos pela parte recorrente, atém-se aos contornos da
lide e fundamenta sua decisdo em base juridica adequada e suficiente ao
desate da questio controvertida. 2. E predominante a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica em reconhecer a viabilidade de o 6rgdo julgador
adotar ou ratificar o juizo de valor firmado na sentenga, inclusive
transcrevendo-o no acérddo, sem que tal medida encerre omissdo ou
auséncia de fundamentacdo no decisum. 3. Recurso especial ndo-provido.”
(REsp 662.272/RS, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
SEGUNDA TURMA, julgado em 04/09/2007, DJ 27/09/2007, p. 248)
(destaqueti)

“AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATOS BANCARIOS. EMBARGOS MONITORIOS. AUSENCIA
DE FUNDAMENTACAO. NAO OCORRENCIA. 1. No julgamento da
apelacdo, o Tribunal local pode adotar ou ratificar, como razdes de decidir,
os fundamentos da sentenga, pratica que ndo acarreta omissao, nao implica
auséncia de fundamentacdo nem gera nulidade. Precedentes.”2. Agravo
interno a que se nega provimento.” (Agint no AREsp 1075290/SC, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
15/03/2018, DJe 20/03/2018)

“A jurisprudéncia do STJ se firmou no sentido de reconhecer a
viabilidade de adotar ou ratificar o juizo de valor firmado na sentenca,

inclusive transcrevendo-o no acordao, sem que tal medida encerre omissao
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PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
APELACAO N° 26277/2018 - CLASSE CNJ - 198 COMARCA CAPITAL
RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

ou auséncia de fundamentag¢do no decisum. [...]” 8. Agravo Regimental nio
provido” (AgRg no AREsp 44.161/RS, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, julgado em 14/05/2013, Dle
22/05/2013)

“E predominante a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica em reconhecer a viabilidade de o 6rgdo julgador adotar ou ratificar o
juizo de valor firmado na sentenga, inclusive transcrevendo-o no acdrdao,
sem que tal medida encerre omissdo ou auséncia de fundamentacdo no
decisum 3. Recurso especial ndo-provido.” (REsp 662.272/RS, Rel. Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, SEGUNDA TURMA, julgado em
04/09/2007, DJ 27/09/2007, p. 248)

Dito isso, ratifico e adoto os fundamentos do juizo “a quo” como
razdes para decidir, eis que relevante mencionar que o INCC (indice Nacional da
Construcdo Civil) somente pode ser aplicado durante as obras.

Nesse mesmo sentido, € a orientagdo do STJ:

“CIVIL. CONTRATOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.

MORA NA ENTREGA DAS CHAVES. CORRECAO MONETARIA DO
SALDO DEVEDOR. SUSPENSAO. IMPOSSIBILIDADE.
INEXISTENCIA DE  EQUIVALENCIA ECONOMICA  DAS
OBRIGACOES. DISPOSITIVOS LEGAIS ANALISADOS: ARTS. 395,
884 E 944 DO CC/02; 1° DA LEI N° 4.864/65; E 46 DA LEI N° 10.931/04.
[...] 6. Considerando, de um lado, que o mutudrio ndo pode ser
prejudicado por descumprimento contratual imputavel exclusivamente a
construtora e, de outro, que a corre¢do monetaria visa apenas a recompor o
valor da moeda, a solugdo que melhor reequilibra a relacdo contratual nos
casos em que, ausente ma-f¢ da construtora, ha atraso na entrega da obra, € a
substitui¢do, como indexador do saldo devedor, do Indice Nacional de Custo
de Constru¢do (INCC, que afere os custos dos insumos empregados em

construg¢des habitacionais, sendo certo que sua variagdo em geral supera a
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RELATOR: DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS

variagio do custo de vida médio da populagdo) pelo Indice Nacional de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA, indexador oficial calculado pelo
IBGE e que reflete a variacdo do custo de vida de familias com renda mensal
entre 01 e 40 salarios minimos), salvo se o INCC for menor. Essa
substitui¢do se dara com o transcurso da data limite estipulada no contrato
para a entrega da obra, incluindo-se eventual prazo de tolerancia previsto no
instrumento. 7. Recurso especial provido”. (REsp 1454139/RJ, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 03/06/2014, DJe
17/06/2014)
Considerando que o contrato foi assinado em 11/10/2010, porém
apenas em 25/01/2013 (fls.67) os autores obtiveram o financiamento necessario para

viabilizar a sua concretizagao (f1s.08).

Nao hé falar em nulidade da correcdo monetaria INCC até a data
da expedi¢ao do “Habilite-se” (incluido o prazo de tolerancia).

DOS DANOS MORAIS

Pelas razdes ja expostas alhures ndo ha falar em ilegalidade na
cobranca, razao pela qual ndo ha falar em danos morais.

E quanto a “reten¢do” das chaves utilizo-me dos mesmos
argumentos do juizo monocratico no sentido de que antes de ser pago o saldo devedor, a
imissdo na posse no imovel ndo pode ser exigida e, ndo ocorrendo ilicito, indevida a
condenacdo pelos danos morais.

Ante todo exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso,
mantendo-se intacta a r. sentenga.

Majoro em 2% os honorarios advocaticios, em face do trabalho
adicional do patrono da apelada, para fins do §11°., do artigo 85 do CPC, finalizando em
12% sobre o valor da causa.

E como voto.
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em epigrafe, a PRIMEIRA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO do Tribunal de Justi¢a do Estado de Mato Grosso,
sob a Presidéncia do DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS, por meio da Camara
Julgadora, composta pelo DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS (Relator), DESA.
NILZA MARIA POSSAS DE CARVALHO (1* Vogal) e DES. JOAO FERREIRA
FILHO (2° Vogal), proferiu a seguinte decisio: RECURSO DESPROVIDO.

Cuiaba, 31 de julho de 2018.
Usou da palavra o Sr. Dr. Thiago de Abreu OAB/MT 5.928.

DESEMBARGADOR SEBASTIAO BARBOSA FARIAS - RELATOR
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