Apelacao Civel n. 0601463-79.2014.8.24.0005, de Balneéario Camboriu
Relator: Desembargador Saul Steil

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO. AVENCA
FIRMADA ENTRE CONSTRUTORA E PARTICULAR.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PAGAMENTO DE FORMA
PARCELADA. REU QUE NAO CUMPRIU COM O
PAGAMENTO GLOBAL DA DIVIDA. MONTANTE PAGO
PELO ADQUIRENTE DE QUASE 74% (SETENTA E
QUATRO POR CENTO) DO VALOR TOTAL DO DEBITO.
CONFIGURACAO DA TEORIA DO ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL. PRINCIPIO DA BOA-FE CONTRATUAL E
FUNCAO SOCIAL DOS CONTRATOS. PACTO MANTIDO.
OBRIGAC}AO DO REU DE CUMPRIR INTEGRALMENTE
COM O CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES BEM
COMO ARCAR COM O PAGAMENTO DA MULTA
CONTRATUAL. JURISPRUDENCIA DO GRUPO DE
CAMARAS DE DIREITO CIVIL DESTA CORTE. SENTENCA
MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.

Segundo posicdo do Superior Tribunal de Justica, a
"aplicacdo da Teoria do Adimplemento Substancial exigiria,
para a  hipétese, 0 preenchimento dos seguintes
requisitos: a) a existéncia de expectativas legitimas
geradas pelo comportamento das partes; b) o pagamento
faltante ha de ser infimo em se considerando o total do
negoécio; c) deve ser possivel a conservacao da eficacia do
negocio sem prejuizo ao direito do credor de pleitear a
guantia devida pelos meios ordinarios (critérios adotados no
REsp 76.362/MT, j. Em 11/12/1995, DJ 01/04/1996, p. 9917)"
(REsp 1581505/SC, Rel. Ministro Antonio Carlos Ferreira,
julgado em 18/08/2016, DJe 28/09/2016).

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n.
0601463-79.2014.8.24.0005, da comarca de Balneério Camboria 32 Vara Civel
em que é Apelante Sirius Construtora e Incorporadora e Apelado Renato Cecilio.

A Terceira Camara de Direito Civil decidiu, por votacdo unanime,



conhecer do recurso e negar-lhe provimento. Custas legais.

O julgamento, realizado nesta data, foi presidido pelo
Excelentissimo Senhor Desembargador Fernando Carioni, com voto, e dele
participou o Excelentissimo Senhor Desembargador Marcus Tulio Sartorato.

Floriandpolis, 20 de marco de 2018.

Desembargador Saul Steil
Relator
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RELATORIO

Sirius — Construtora e Incorporadora Ltda. ajuizou, perante a 32
Vara Civel da comarca de Balneario Camborit, acdo de rescisdo de contrato
particular de compromisso de compra e venda cumulada com cobranca de
aluguel e demais encargos com pedido de tutela antecipada de imissédo de posse
em face de Renato Cecilio.

Aduziu, em sintese, que 0 requerido adquiriu da requerente o
apartamento n. 401, do Edificio Dom Manuel e box de garagem n. 01, com
matriculas respectivas n. 28.164 e 28.165 do 2° Oficio de Registro de Imdveis da
comarca de Balneario Camborit, em 10 de outubro de 2006, mediante
instrumento particular de compromisso de compra e venda.

Asseverou que ajustaram o valor de R$225.000,00 para compra do
imovel, a ser adimplido da seguinte forma: a) R$50.000,00 a titulo de arras,
representado pelo veiculo Toyota Corolla XEI 18vvt, ano de fabricacdo 2004,
modelo 2004, placa CUU-3333, Renavan 82.145605-9; b) R$40.000,00 a serem
pagos na data de 10 de janeiro de 2007; c) quatro parcelas de R$10.000,00 a
serem pagas, respectivamente, em 10/04/2007, 10/04/2008, 10/10/2008,
10/04/2009, corrigidos pelo indice da poupanca a partir da assinatura do
contrato; d) R$95.000,00 a serem pagos em 30 (trinta) parcelas mensais no valor
de R$3.166,66 cada, com o primeiro vencimento a contar de 10/11/2006 e as
demais sucessivamente no mesmo dia dos meses subsequentes.

Relatou que o requerido mostrou dificuldades para honrar o
pagamento das parcelas contratadas e, em 05/11/2010, procurou a requerente
para negociar o compromisso, ocasido em que foi confeccionado documento
reconhecendo o saldo devedor, desde o dia 10/04/2009, totalizado em
R$58.646,98. Narrou que, desde entdo, o requerido deixou de honrar com 0s
pagamentos de taxas condominiais, taxas de coleta de lixo e do imposto
municipal IPTU. Dessa forma, pugnou pelo desfazimento do contrato e a
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imediata imissdo no imovel, bem como indenizacdo a titulo de aluguel, pelo
tempo em o requerido usufruiu do bem sem honrar com quaisquer custos.
Pleiteou, ainda, pela indenizacdo por danos morais. Derradeiramente, juntou
documentos (fls. 23-83).

O pedido de antecipacédo dos efeitos da tutela restou indeferido (fls.
85-86).

Devidamente citado, o réu apresentou defesa, em forma de
contestacao, arrazoando, em resumo, a) a auséncia de notificacdo do devedor
para purgacdo da mora; b) a inexisténcia de clausula resolutiva e da
impossibilidade de imissdo de posse pela Construtora; c) ja quitou 74% do valor
ajustado contratualmente; d) o imével em litigio foi acometido de incéndio no
inicio de 2009, com grande prejuizo econémico, motivo que Ihe foi concedido,
verbalmente, prazo para se recompor financeiramente e continuar a honrar com
as parcelas do contrato; e€) o valor a titulo de arras deve ser considerado como
forma de pagamento da obrigacdo, computado no montante ja pago; f) a
aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor e a revisdo da multa contratual
estabelecida, a fim de que seja reduzida equitativamente; g) caso o feito seja
julgado procedente, o valor da indenizacao a titulo de aluguel deve ser avaliado
em liquidacdo de sentenca, sem que o célculo leve em consideracdo as
acessOes e benfeitorias realizadas no imovel; h) ndo ha comprovacédo da
ocorréncia de ilicito civil capaz de ensejar a condenacdo por danos morais. Por
fim, requereu a improcedéncia dos pedidos formulados (fls. 122-147).

Houve réplica (fls. 154-165).

Designada audiéncia de conciliagdo, instrucdo e julgamento, o
acordo restou inexitoso. As partes, na mesma oportunidade, manifestaram a
auséncia de interesse na producéao de provas. Por fim, naquele ato, o juiz saneou
o feito, afastando as preliminares suscitadas (fls. 170-171).

Em seguida, o requerido pugnou pela concesséo da gratuidade da
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justica, juntando documento comprobatério (fl. 175).

Na sentenca, o magistrado de origem julgou improcedentes os
pedidos formulados na peticdo inicial, sob o fundamento da ocorréncia da teoria
do adimplemento substancial e, em via de consequéncia, condenou a requerente
no pagamento das custas e honorarios advocaticios, estes fixados em
R$2.000,00 (art. 20, 84°, CPC) (fls. 176-182).

Ato continuo, a requerente opbs embargos de declaracao (fls.
186-187), os quais foram rejeitados (fl. 191).

Irresignada, a requerente interp0s recurso de apelacgéo, objetivando
a reforma do pronunciamento judicial, reiterando que o demandado resta
inadimplente desde abril de 2009, ndo honrando sequer os valores relativos a
IPTU e taxa de coleta de lixo. Em razdo desse fato, referiu ndo ser possivel a
aplicacéo da teoria do adimplemento substancial ao caso concreto, diante da ma-
fé do requerido.

Ademais, pugnou pelo provimento do presente recurso para julgar
procedente o pedido inicial, com consequente declaracdo de rescisdo do
contrato, e condenacao do requerido ao pagamento de valores a titulo de aluguel
do imdvel, multa contratual, IPTU, taxa de coleta de lixo, despesas condominiais
e danos morais (fls. 195-202).

O apelado apresentou suas contrarrazoes (fls. 207-216).

Ap0s, ascenderam os autos a esta Corte de Justica.

Em seguida, vieram conclusos.

Este é o relatério.
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VOTO

O recurso deve ser conhecido, porquanto presentes 0s requisitos
processuais de admissibilidade.

Trata-se de recurso de apelacao interposto pela Construtora autora
contra a sentenca que julgou improcedentes os pedidos formulados na agéao de
rescisdo de contrato particular de compromisso de compra e venda cumulada
com cobranca de aluguel e demais encargos com pedido de tutela antecipada de
imissdo de posse, sob o fundamento da incidéncia do instituto da substancial
performance da obrigac&o contratual.

Alega a apelante em seu reclamo que o adquirente do imovel em
guestdo, acha-se inadimplente desde 10 de abril de 2009, sendo devedor da
quantia de R$58.646,98, tendo deixado de honrar também com os pagamentos
de taxas condominiais, taxas de coleta de lixo e do imposto municipal IPTU.

Defende que néo deve ser aplicada a espécie a teoria do
adimplemento substancial, porquanto o imével é utilizado para veraneio do
apelado e de sua familia, inexistindo qualquer funcéo social da propriedade a ser
conservada. Nesse aspecto, sustenta, ainda, a auséncia da boa-fé na relagéo
contratual para justificar a inviabilidade da rescisdo do negadcio.

Pois bem. Para a configuragdo da teoria da substancial
performance da obrigac&o negocial é preciso verificar o cenario fatico contido nos
autos, principalmente as clausulas do contrato atinentes aos deveres de
perfectibilizacdo da avenca (prestacédo e contraprestacao).

E certo dizer, desde ja, que o uso do instituto do adimplemento
substancial ndo pode ser estimulado a ponto de inverter a ordem logico-juridica
gue assenta o integral e regular cumprimento do contrato como meio esperado
de extincdo das obrigacdes. Nessa medida, ndo se pode descuidar que a
rescisdo contratual também deve manter o equilibrio econdmico-financeiro das
partes, de modo a néo prejudicar nenhum dos pactuantes.
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Digo isso, porque, no desfazimento de um negdcio juridico deve ser
restabelecido o quanto possivel o status quo ante. Com efeito, diante de um
contrato de compromisso de compra e venda, o imovel sera reintegrado ao
patriménio do vendedor no mesmo tanto que o investimento deve ser devolvido
ao comprador, ressalvadas peculiaridades e/ou clausulas contratuais de garantia.

E por isso que, sempre que possivel e viavel juridicamente, deve
ser preservado o pacto negocial celebrado entre as partes.

Feitas essas oportunas consideragdes, adentro ao caso concreto.

E, adianto, a sentenga ndo merece retoques.

Segundo colhe-se do processo, as partes firmaram contrato
particular de compromisso de compra e venda (fls. 36-39) do apartamento n. 401,
do Edificio Dom Manuel e box de garagem n. 01, com matriculas respectivas de
n. 28.164 e 28.165 do 2° Oficio de Registro de Imdveis da comarca de Balneério
Camborit, em 10 de outubro de 2006.

Do instrumento ora em discussao, extrai-se precisamente o valor do
imovel adquirido e a forma de pagamento estabelecida pelos contratantes.

Vejamos:

Clausula Primeira: O preco da venda é de R$225.000,00 (Duzentos e
vinte e cinco mil reais), a serem pagos pelos PROMISSARIOS
COMPRADORES a PROMITENTE VENDEDORA da seguinte forma:

[) R$50.000,00 (Cinquenta mil reais), a titulo de arras, nos termos do
artigo 418, do Cadigo Civil, representado pelo veiculo Toyota Corolla XEI 18vvt,
ano de fabricagdo 2004, modelo 2004, gasolina, prata, Placa CUU-3333,
Renavan 82.145605-9, Chassi 9BR53ZEC248545119,

II) R$40.000,00 (Quarenta mil reais), a serem pagos na data de 10 de
janeiro de 2007, corrigidos pelo indice da poupanga a partir da assinatura do
presente;

[II) R$10.000,00 (Dez mil reais), a serem pagos na data de 10 de abril
de 2007, corrigidos pelo indice da poupancga a partir da assinatura do presente;

IV) R$10.000,00 (Dez mil reais), a serem pagos na data de 10 de abril
de 2008, corrigidos pelo indice da poupanca a partir da assinatura do presente;

V) R$10.000,00 (Dez mil reais), a serem pagos na data de 10 de
outubro de 2008, corrigidos pelo indice da poupanca a partir da assinatura do
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presente;

VI) R$10.000,00 (Dez mil reais), a serem pagos na data de 10 de abril
de 2009, corrigidos pelo indice da poupanca a partir da assinatura do presente;

VIl) R$95.000,00 (Noventa e cinco mil reais), a serem pagos em 30
(trinta) parcelas mensais no valor de R$3.166,66 (Trés mil e cento e sessenta
e seis reais) cada, corrigido o saldo pelo indice da poupanca acumulado desde
a data da assinatura do presente acrescido de 0,5 (meio por cento) ao més até
seu total pagamento, sendo que a primeira parcela vencerd em 10 de
novembro de 2006 e as demais sucessivamente no mesmo dia dos meses
subsequentes, as quais deverdo ser pagas mediante recibo da Vendedora.

Indo além, € incontroverso nos autos que o apelado adimpliu o
montante de R$ 166.353,02 (cento e sessenta e seis mil, trezentos e cinquenta e
trés reais e dois centavos), todavia, possui um saldo devedor de R$ 58.646,92
(cinquenta e oito mil, seiscentos e quarenta e seis reais e noventa e dois
centavos), conforme recibo juntado a fl. 46.

Nesses termos, verifica-se, in casu, que o apelado honrou, até
10/04/2009, com quase 74% (setenta e quatro por cento) do total da obrigacéo
pactuada (mais precisamente, 73,93%), ndo efetuando o pagamento do saldo
remanescente ao argumento de que houve um incéndio no imovel, havendo
necessidade de reforma e consequente prejuizo financeiro.

Destarte, segundo posicdo do Superior Tribunal de Justica, a
"aplicacdo da Teoria do Adimplemento Substancial exigiria, para a hip6tese, o
preenchimento dos seguintes requisitos: a) a existéncia de expectativas
legitimas geradas pelo comportamento das partes; b) o pagamento faltante ha
de ser infimo em se considerando o total do negdcio; c) deve ser possivel a
conservacdo da eficacia do negécio sem prejuizo ao direito do credor de
pleitear a quantia devida pelos meios ordinarios (critérios adotados no REsp
76.362/MT, j. Em 11/12/1995, DJ 01/04/1996, p. 9917)" (REsp 1581505/SC, Rel.
Ministro Antonio Carlos Ferreira, julgado em 18/08/2016, DJe 28/09/2016).

Deste modo, ndo seria razoavel a rescisdo da avenca, tendo em

vista 0 adimplemento de parte substancial do contrato, sendo, relativamente,
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pequena a parcela ainda devida em relagdo ao montante efetivamente pago pelo
adquirente (pouco mais de 25% do valor total).

Ha de se ressaltar que a conservagdo do negdcio juridico pactuado
pelas partes — contrato de compra e venda —, pela proporcdo ja quitada pelo
apelado, é solugdo juridica adequada ao caso concreto. Nado € demais repisar
que a rescisdo contratual gera efeitos pretéritos, com o total desfazimento do
pacto e o restabelecimento do status quo ante.

Se, de fato, as circunstancias faticas e juridicas das clausulas
contratuais e o quantum adimplido pelo comprador (74% do montante global)
demonstram a viabilidade da manutencdo da avenca e a pretensao positiva do
comprador em finalizar o pagamento da obrigacédo, deve se optar por medida
menos drastica.

Em que pese a apelante sustente que o inadimplemento do devedor
nao é tdo so das prestacdes contratadas, mas também quanto ao pagamento de
outras verbas acessoérias, é certo dizer que o negdcio juridico principal pode ser
preservado, sem prejuizo de sucessiva postulacdo executéria dos titulos
executivos nao honrados.

E que os contratos sdo firmados e regidos de acordo com os
principios da boa-fé e da funcéo social, nos moldes dos artigos 5°, XXIII, 170, I,
da Constituicdo Federal de 1988, que disciplinam:

"Art. 5° - omissis;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social".

"Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizagdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna,
conforme os ditames da justi¢a social, observados o0s seguinte principios:

| e Il - omissis;

Il - funcéo social da propriedade".

Sobre a funcdo social do contrato ensinam Nelson Nery Janior e

Rosa Maria de Andrade Nery:
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"Funcdo social do contrato e Constituicdo Federal. A clausula geral da
funcdo social do contrato é decorréncia l6gica do principio constitucional dos
valores da solidariedade e da construcdo de uma sociedade justa (CF 3° 1). A
doutrina a vé, também, como decorrente ora da funcdo social da propriedade
(CF 5° XXIIl e 170 1) (Miguel Reale e Miguel Reale Junior, Funcéo social e boa-
fé na valoracdo dos contratos [Reale-Reale Jr. Questdes, n. 10, p. 125]), ora do
fundamento da Republica do valor social da livre iniciativa (CF 1° IV) (Antbnio
Junqueira de Azevedo, Principios do novo direito contratual e
desregulamentacdo do mercado [RT 750/116]). As vérias vertentes
constitucionais estdo interligadas, de modo que ndo se pode conceber o
contrato apenas do ponto de vista econdmico, olvidando-se de sua funcéo
social. A clausula geral da funcdo social do contrato tem magnitude
constitucional e ndo apenas civilistica" (Codigo civil comentado. 10. ed. Séo
Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2013. p. 633).

A propésito do tema, recentemente, ja se manifestou o Grupo de
Camaras de Direito Civil desta Corte, pela conservacdo do contrato e a

incidéncia da teoria da substancial performance:

EMBARGOS INFRINGENTES. ACAO DECLARATORIA DE VALIDADE
DE ATO JURIDICO CUMULADA COM PLEITO INDENIZATORIO. PEDIDO
RECONVENCIONAL DE RESCISAO CONTRATUAL. IMPROCEDENCIA DA
ACAO PRINCIPAL E PROCEDENCIA DO PLEITO SUBSIDIARIO;
REFORMADA NESTE GRAU DE JURISDICAO. INSURGENCIA LIMITADA A
APLICABILIDADE DA TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL.
POSSIBILIDADE. PAGAMENTO DE POUCO MAIS DE 70% DO VALOR
PACTUADO. RESCISAO QUE, NO CASO EM ESTUDO, VAI DE ENCONTRO
AOS PRINCIPIOS DA BOA-FE OBJETIVA E DA FUNCAO SOCIAL DO
CONTRATO. DEVEDOR QUE, ALEM DE TER EDIFICADO CONSTRUCOES
DE GRANDE PORTE NO IMOVEL, DEMONSTRA A SUA INTENCAO EM
FORMALIZAR O PAGAMENTO DA DIVIDA, TENDO, INCLUSIVE,
DEPOSITADO JUDICIALMENTE PARTE DO VALOR EM ATRASO.
CONSERVACAO DA EFICACIA DO NEGOCIO QUE NAO TRARA QUALQUER
PREJUIZO AO CREDOR, O QUAL PODERA BUSCAR A COBRANCA DE DITA
QUANTIA PELOS MEIOS ORDINARIOS; INCLUSIVE ATRAVES DA
CONCILIACAO, DIANTE DA EVIDENTE VONTADE DA PARTE DEVEDORA
EM SOLUCIONAR A CONTROVERSIA. PREVALENCIA DO VOTO
VENCEDOR. RECURSO DESPROVIDO.

1. "E pela lente das clausulas gerais previstas no Codigo Civil de 2002,
sobretudo a da boa-fé objetiva e da funcéo social, que deve ser lido o art. 475,
segundo o qual "[a] parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugéo do
contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos
casos, indenizacdo por perdas e danos". Nessa linha de entendimento, a
teoria do substancial adimplemento visa a impedir o uso desequilibrado
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do direito de resolucédo por parte do credor, preterindo desfazimentos
desnecessarios em prol da preservacdo da avenca, com vistas a
realizacdo dos principios da boa-fé e da funcéo social do contrato' (STJ,
REsp. n. 1.051.270/RS, rel. Min. Luis Felipe Salomao, j. em 4-8-2011)" (TJSC,
AC n. 0301371-49.2016.8.24.0024, rel. Des. Altamiro de Oliveira, j. em
7.3.2017). (TJSC, Apelacdo Civel n. 0300048-52.2016.8.24.0139, de Porto
Belo, rel. Des. Henry Petry Junior, j. 27-06-2017).

2. "Ressalvada a hipotese de evidente relevancia do descumprimento
contratual, o julgamento sobre a aplicacdo da chamada "Teoria do
Adimplemento Substancial" ndo se prende ao exclusivo exame do critério
quantitativo, devendo ser considerados outros elementos que envolvem a
contratacdo, em exame qualitativo que, ademais, ndo pode descurar dos
interesses do credor, sob pena de afetar o equilibrio contratual e inviabilizar a
manutencdo do negécio." (STJ, REsp 1581505/SC, Rel. Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA, julgado em 18/08/2016, DJe
28/09/2016). (TJSC, Peticdo n. 0168717-78.2013.8.24.0000, de Joinville, rel.
Des. Eduardo Mattos Gallo Junior, Grupo de Céamaras de Direito Civil, j.
13-09-2017) (grifei).

No mesmo sentido, colhe-se da jurisprudéncia catarinense:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - OBRIGACOES - COMPRA E
VENDA MEDIANTE ESCRITURA COM CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA
- INADIMPLEMENTO DO ADQUIRENTE - RESCISAO CONTRATUAL C/C
REINTEGRACAO DE POSSE E PERDAS E DANOS PROPOSTA PELOS
VENDEDORES - ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL RECONHECIDO PELA
SENTENCA - IMPROCEDENCIA DO PEDIDO DE RESCISAO E DE SEUS
CONSECTARIOS NO JUIZO A QUO - INCONFORMISMO DOS
VENDEDORES REQUERENTES - 1. ALEGADA DESCARACTERIZACAO DE
SUBSTANCIAL ADIMPLEMENTO ABAIXO DE 80% DO VALOR DO
CONTRATO - AFASTAMENTO - ADIMPLEMENTO DE 74% DO PRECO -
DEPOSITO JUDICIAL DAS PARCELAS VENCIDAS NA CONTESTACAO E
DAS VINCENDAS DURANTE O PROCESSO - ALEGADA AUSENCIA DE
ATUALIZACAO DAS PARCELAS E EXISTENCIA DE CLAUSULA
RESOLUTIVA EXPRESSA - IRRELEVANCIA - RECONHECIMENTO DO
ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL VIAVEL - RESCISAO CONTRATUAL
INCABIVEL - 2. HONORARIOS RECURSAIS POSTULADOS EM
CONTRARRAZOES - APELACAO INTERPOSTA SOB A VIGENCIA DO
CPC/1973 - ENUNCIADO ADMINISTRATIVO N. 7 DO STJ - SUCUMBENCIA
RECURSAL INCABIVEL - SENTENCA MANTIDA - APELO IMPROVIDO.

O pagamento de parcela consideravel do preco de compra e venda
configura adimplemento substancial do contrato, que, em homenagem a boa-fé
e a funcdo social do contrato, impede o pleito de rescisdo contratual, ainda que
tenha sido pactuada clausula resolutiva expressa, devendo o débito
remanescente ser cobrado posteriormente se o devedor espontaneamente nao
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adimplir a divida. 2. "Somente nos recursos interpostos contra decisédo
publicada a partir de 18 de marco de 2016, serd possivel o arbitramento de
honoréarios sucumbenciais recursais, na forma do art. 85, 8§ 11, do novo CPC"
(Enunciado Administrativo 7 do STJ). (TJSC, Apelacdo Civel n.
0008871-77.2009.8.24.0125, de Itapema, rel. Des. Monteiro Rocha, Sexta
Céamara de Direito Civil, j. 21-11-2017).

E de minha relatoria:

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO FIRMADO ENTRE
PARTICULARES. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PAGAMENTO DE FORMA
PARCELADA. REUS QUE NAO CUMPRIRAM COM O PAGAMENTO TOTAL
DA ULTIMA PARCELA DO PRECO. ARGUICAO DE ViICIO REDIBITORIO.
INEXISTENCIA DE PROVAS ACERCA DA REDE DE ESGOTO CLANDESTINA
QUE TERIA OCASIONADO O ALAGAMENTO DO IMOVEL PELO VASO
SANITARIO DO BANHEIRO. FORTES CHUVAS OCORRIDAS NO PERIODO.
FATO IMPREVISIVEL. MONTANTE PAGO PELOS ADQUIRENTES QUE
CONFIGURA ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL DO PRECO. PRINCIPIO DA
BOA-FE CONTRATUAL E FUNCAO SOCIAL DOS CONTRATOS. PACTO
MANTIDO. OBRIGACAO DOS REUS DE CUMPRIREM INTEGRALMENTE
COM O CONTRATO FIRMADO ENTRE AS PARTES BEM COMO ARCAREM
COM O PAGAMENTO DA MULTA CONTRATUAL. SENTENCA MANTIDA.
RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO. Inexistindo provas acerca da
existéncia de vicios redibitorios e comprovado o adimplemento de parte
substancial do preco do contrato firmado entre as partes, impde-se a
manutencdo da avenca, em observancia a teoria do adimplemento substancial
do preco, baseada no principio da boa-fé e da funcdo social dos contratos. E,
diante do atraso injustificado dos recorrentes, devem arcar com 0 pagamento
da multa contratual. (TJSC, Apelacdo Civel n. 2014.054311-8, de Sao José, rel.
Des. Saul Steil, Terceira Camara de Direito Civil, j. 18-11-2014).

Desse modo, demonstrado o adimplemento substancial do preco,

impbe-se a manutencdo do contrato firmado entre as partes, cabendo ao

recorrido cumprir integralmente com suas obrigacbes - saldo devedor -, bem

como arcar com o pagamento da multa contratual, esta estipulada em 10% sobre

o valor total do contrato (clausula 62, fl. 38), devendo, para tanto, o credor

demandar as vias proprias para a cobranca, se assim entender.

Diante da manutencdo da sentenca, restam prejudicados o0s

pedidos de condenacdo relativo a valores de taxas condominiais, taxas de coleta

de lixo, do imposto municipal IPTU e arbitramento de valores relativos a
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alugueres do imovel.
Pelo exposto, diante da fundamentacao exarada, voto no sentido de
conhecer do recurso e negar-lhe provimento.

E o voto.
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