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Numero: 0845999-19.2018.8.14.0301

Classe: APELACAO CIVEL

Orgéo julgador colegiado: 22 Turma de Direito Privado

Orgéo julgador: Desembargadora MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Ultima distribuic&o : 27/05/2022

Valor da causa: R$ 40.000,00

Processo referéncia: 0845999-19.2018.8.14.0301
Assuntos: Agéncia e Distribuicéo

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? SIM

11/11/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

SINVAL MIRANDA MENEZES (APELANTE)

HENRIQUE DE MIRANDA SANDRES NETO (ADVOGADO)

CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA (APELADO)

GUSTAVO FREIRE DA FONSECA (ADVOGADO)
EDUARDO TADEU FRANCEZ BRASIL (ADVOGADO)

LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA (APELADO)

GUSTAVO FREIRE DA FONSECA (ADVOGADO)
EDUARDO TADEU FRANCEZ BRASIL (ADVOGADO)

LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. (APELADO)

GUSTAVO FREIRE DA FONSECA (ADVOGADO)
EDUARDO TADEU FRANCEZ BRASIL (ADVOGADO)

BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. (APELADO)

JOSE QUAGLIOTTI SALAMONE (ADVOGADO)
ADAHILTON DE OLIVEIRA PINHO (ADVOGADO)

NEILDES ARAUJO AGUIAR DI GESU (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO COIMBRA DONEGATTI (ADVOGADO)
EDUARDO MONTENEGRO DOTTA (ADVOGADO)

Documentos
Id. Data Movimento Documento Tipo
11650382 |04/11/2022 15:00 |Conhecido o recurso de #Nao preenchido# e |Acordao Acérdao
ndo-provido —
11534943 |04/11/2022 15:00 |Sem movimento Relatério Relatério




11534946 |04/11/2022 15:00 |Sem movimento

Voto do Magistrado

Voto

11534947 (04/11/2022 15:00 |Sem movimento

Ementa

Ementa

Expedientes

Expediente

Prazo

Fechado

Despacho(1106171)

BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Diario Eletrénico (27/05/2022 12:55)

O sistema registrou ciéncia em 31/05/2022 00:00
Prazo 15 dias

23/06/2022 23:59
(para manifestacéo)

SIM

Despacho(1106167)

SINVAL MIRANDA MENEZES

Diario Eletrénico (27/05/2022 12:55)

O sistema registrou ciéncia em 31/05/2022 00:00
Prazo 15 dias

23/06/2022 23:59
(para manifestacao)

SIM

Despacho(1106168)

CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA

Diério Eletronico (27/05/2022 12:55)

O sistema registrou ciéncia em 31/05/2022 00:00
Prazo 15 dias

23/06/2022 23:59
(para manifestagao)

SIM

Despacho(1106169)

LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA
Diario Eletrénico (27/05/2022 12:55)

O sistema registrou ciéncia em 31/05/2022 00:00
Prazo 15 dias

23/06/2022 23:59
(para manifestagao)

SIM

Despacho(1106170)

LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA.

Diério Eletrénico (27/05/2022 12:55)

O sistema registrou ciéncia em 31/05/2022 00:00
Prazo 15 dias

23/06/2022 23:59
(para manifestacéo)

SIM

Despacho(1153085)

BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Diario Eletrénico (04/07/2022 13:20)

O sistema registrou ciéncia em 11/07/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/08/2022 23:59
(para manifestacéo)

SIM

Despacho(1153084)

LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA.

Diario Eletrénico (04/07/2022 13:20)

O sistema registrou ciéncia em 11/07/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/08/2022 23:59
(para manifestacéo)

SIM

Despacho(1153083)

LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA
Diario Eletronico (04/07/2022 13:20)

O sistema registrou ciéncia em 11/07/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/08/2022 23:59
(para manifestacao)

SIM

Despacho(1153082)

CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA

Diario Eletronico (04/07/2022 13:20)

O sistema registrou ciéncia em 11/07/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/08/2022 23:59
(para manifestagao)

SIM




Despacho(1153081)

SINVAL MIRANDA MENEZES

Diario Eletrénico (04/07/2022 13:20)

O sistema registrou ciéncia em 11/07/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/08/2022 23:59
(para manifestacéo)

SIM

Intimag&o de Pauta(1287410)

BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Sistema(13/10/2022 11:41)

ADAHILTON DE OLIVEIRA PINHO registrou ciéncia em 13/10/2022 22:16
Sem Prazo

Intimag&o de Pauta(1287406)

SINVAL MIRANDA MENEZES
Sistema(13/10/2022 11:41)

O sistema registrou ciéncia em 25/10/2022 23:59
Sem Prazo

Intimagdo de Pauta(1287409)

LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA.

Sistema(13/10/2022 11:41)

GUSTAVO FREIRE DA FONSECA registrou ciéncia em 14/10/2022 04:01
Sem Prazo

Intimagdo de Pauta(1287408)

LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA

Sistema(13/10/2022 11:41)

GUSTAVO FREIRE DA FONSECA registrou ciéncia em 14/10/2022 04:01
Sem Prazo

Intimacgdo de Pauta(1287407)

CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA

Sistema(13/10/2022 11:41)

GUSTAVO FREIRE DA FONSECA registrou ciéncia em 14/10/2022 04:01
Sem Prazo

Ementa(1315230)

SINVAL MIRANDA MENEZES

Diario Eletrénico (05/11/2022 10:42)

O sistema registrou ciéncia em 08/11/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/12/2022 23:59
(para manifestacéo)

Ementa(1315234)

BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

Diério Eletronico (05/11/2022 10:42)

O sistema registrou ciéncia em 08/11/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/12/2022 23:59
(para manifestacao)

Ementa(1315233)

LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA.

Diario Eletronico (05/11/2022 10:42)

O sistema registrou ciéncia em 08/11/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/12/2022 23:59
(para manifestagao)

Ementa(1315232)

LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA
Diario Eletronico (05/11/2022 10:42)

O sistema registrou ciéncia em 08/11/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/12/2022 23:59
(para manifestacgao)




Ementa(1315231)

CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA

Diério Eletrénico (05/11/2022 10:42)

O sistema registrou ciéncia em 08/11/2022 00:00
Prazo 15 dias

01/12/2022 23:59
(para manifestacéo)




=

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELAGAO CIVEL (198) - 0845999-19.2018.8.14.0301

APELANTE: SINVAL MIRANDA MENEZES

APELADO: CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA, LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA,
LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA., BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.

RELATOR(A): Desembargadora MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

APELACOES CIVEIS EM ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER:

PRELIMINAR: ILEGITIMIDADE PASSIVA DA LEAL MOREIRA
IMOBILIARIA LTDA. E DA CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.,
REJEITADA — MERITO: ANALISE CONJUNTA DOS RECURSOS
INTERPOSTOS PELOS DEMANDADOS - BAIXA DE GRAVAME E
EMISSAO DE TERMO DE QUITACAO - IMOVEL QUITADO PELO
PROMITENTE-COMPRADOR - INCIDENCIA DO VERBETE SUMULAR N.°
308, STJ — DANOS MORAIS CONFIGURADOS - QUANTUM
INDENIZATORIO ADEQUADO — MANUTENCAO DAS ASTREINTES —
TUTELA PROVISORIA NUNCA CUMPRIDA — ONUS DA SUCUMBENCIA
FIXADOS DE FORMA ESCORREITA — RECURSOS CONHECIDOS E

IMPROVIDOS.

1. PRELIMINAR: ILEGITIMIDADE PASSIVA DA LEAL MOREIRA
IMOBILIARIA LTDA. E DA CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.,
REJEITADA.

1.1. Todos os documentos contratuais (ID 8810104 - Pags. 4-33), existe a
interveniéncia das corrés, incluindo a logomarca do grupo econdmico Leal
Moreira, indicando seu envolvimento no negdcio juridico firmado com o
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recorrido, o que afasta a alegacéo de ilegitimidade passiva, impondo-se
assim a rejeicao da preliminar.

2. Considerando a associacdo de matérias arguidas tanto pelo Banco
Santander S. A., quanto pelas rés Construtora Leal Moreira Ltda.,
Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal Moreira Imobiliaria Ltda., analiso os
recursos conjuntamente, com o escopo de economia e celeridade
processual.

3. MERITO.

3.1. Cinge-se a controvérsia recursal a imposicdo de obrigacdo de baixa no
gravame e/ou liberacdo de hipoteca da unidade imobiliaria adquirida pelo
recorrido, a ndo configuracéo de danos morais e ao 6nus da sucumbéncia e
as astreintes.

3.2. A questéo principal desenvolve-se a partir do Contrato de Promessa de
Compra e Venda firmado pelo recorrido com Construtora Leal Moreira Ltda.,
Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal Moreira Imobiliaria Ltda., cujo objeto
se coaduna na unidade 107 do empreendimento Torre Parnaso, tendo a
pretensédo sido julgada procedente com a condenacgdo dos recorrentes,
solidariamente, ao pagamento de multa no valor de R$30.000,00 (trinta mil
reais) por descumprimento da deciséo liminar que determinou a retirada do
gravame do imovel descrito na inicial, indenizac&o por danos morais no valor
de R$10.000,00 (dez mil reais) e impbs o dnus da sucumbéncia as rés.

3.3. DA BAIXA E/OU LIBERACAO DO GRAVAME

3.3.1. Em que pese as disposi¢cOes contratuais contidas no contrato de
compra e venda firmado entre o autor e as promitentes-vendedoras, insta
observar que a relagdo entre estas e o Banco financiador do
empreendimento possui carater autbnomo, e, assim, incide o entendimento
versado no verbete sumular n° 308, STJ.

3.3.2. Por esta mesma razéo, ha de ser afastada a alegacao de que as
promitentes-vendedoras ndo estariam contratualmente obrigadas a
providenciar a baixa do gravame, mas tdo somente a emissao de termo de
liberacdo da hipoteca. De igual modo, ndo prospera a alegacao de que o
levantamento da hipoteca podera causar prejuizos ao agente financiador,
nao se podendo olvidar que este pode, por outros meios extra e judiciais,
buscar a satisfacéo de eventual divida existente com a Construtora, uma vez
que o autor, ora apelado, honrou com suas obrigacdes e quitou o preco total
do imovel adquirido, objeto de compromisso de compra e venda, nao
podendo ser esse comprador de boa-fé, penalizado por débito contraido
exclusivamente pela Construtora junto a instituicdo financeira.

3.4. DA CONFIGURAGAO DE DANOS MORAIS E DO PEDIDO DE
MINORACAO DO QUANTUM INDENIZATORIO.

3.4.1. Resta evidente que a pratica dos demandados afronta os dispositivos
da Lei n°® 8.078/90, mormente porque ndo observada a norma insculpida no
Art. 14 do mencionado diploma legal, ao néo ter adotado as cautelas
necessarias para possibilitar que o Autor utilizasse plenamente o imovel
financiado, pratica abusiva perpetrada pela construtora.
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3.4.2. A questao referente a suposta divida existente entre a construtora e o
banco deveria ter sido resolvida entre eles, sem importar em prejuizo ao
autor. Nao foi o que aconteceu. O autor, mesmo havendo quitado o
financiamento habitacional, foi privado do direito ao cancelamento da
hipoteca gravada sobre o imovel em garantia ao aludido financiamento, por
causa de contrato que nao lhe diz respeito, tendo sido necessario, inclusive,
o0 ajuizamento de acéo judicial para tanto. E certo que tal situacéo foge a
normalidade e ultrapassa os meros aborrecimentos da vida em sociedade,
sendo evidente o dano moral, mormente a vista da impossibilidade de
regularizacdo do imoével, até os dias atuais, face o ndo cumprimento da
tutela proviséria deferida pelo MM. Juizo ad quo, a qual sera tratada no
préximo capitulo.

3.4.3. Com relacdo ao quantum indenizatério, é fato que a indenizacao por
danos morais deve traduzir-se em montante que represente adverténcia ao
lesante e & sociedade e, ainda, deve levar em consideragdo a intensidade
do sofrimento do ofendido, a intensidade do dolo ou grau da culpa do
responsavel, a situacdo econdmica deste e também da vitima, de modo a
nao ensejar um enriquecimento sem causa do ofendido e, assim, o valor de
R$10.000,00 (dez mil reais) arbitrado pelo MM. Juizo de Origem se revela
adequado.

4.5. DAS ASTREINTES.

4.5.1. Decorridos mais de 04 (quatro) anos da prolatacdo da Deciséo
Interlocutéria sobredita, esta ndo fora cumprida, gerando, além dos danos
morais, o pagamento da referida cominacédo no valor de R$30.000,00 (trinta
mil reais), conforme consta da sentenca, mormente a vista da inobservancia
ao carater coercitivo do referido provimento judicial.

4.5.2. Somados o valor da condenacdo em danos morais e as astreintes,
estas ndo ultrapassam o valor de R$40.000,00 (quarenta mil reais) atribuido
a causa (ID 8810110), ndo estando, outrossim, exorbitantes.

4.6. DO ONUS DA SUCUMBENCIA

4.6.1. Decaimento minimo da parte autora, porquanto ndo acolhido tado
somente o pedido de pagamento de despesas cartorarias.

5. Recursos CONHECIDOS e IMPROVIDOS.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACOES, tendo como partes apelantes
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA., LEAL
MOREIRA IMOBILIARIA LTDA e BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. e apelado SINVAL
MIRANDA MENEZES.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores, membros da 22 Turma de Direito
Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, em turma, a unanimidade, em
CONHECER DOS RECURSOS e NEGAR-LHES PROVIMENTO, nos termos do voto da
Excelentissima Desembargadora—Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes.

Belém/PA 25 de outubro de 2022.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
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Desembargadora-Relatora.

RELATORIO

APELACAO CIVEL N° 0845999-19.2018.8.14.0301

APELANTES: CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO INCORPORADORA
LTDA. e LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. e BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.
APELADO: SINVAL MIRANDA MENEZES

RELATORA: DES2 MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de recursos de APELACOES CIVEIS interpostos por
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA., LEAL
MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. e BANCO SANTANDER S. A., inconformados com a sentenca
prolatada pelo MM. Juizo da 122 Vara Civel e Empresarial da comarca de Belém/PA que, nos
autos de ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER, ajuizada contra si por SINVAL MIRANDA
MENEZES, julgou procedente o pleito exordial.

Em sua inicial (ID 9062733), narrou o autor ter comprado em abril de 2011, da
LUXEMBURGO INCOPROPORADORA LTDA., a unidade imobiliaria situada na Av.
Generalissimo Deodoro n° 2037/107, Bairro: Umarizal — CEP 66055-240 — Belém/PA.,
salientando que o imével ja se encontra quitado junto a construtora e a incorporadora, tendo
remanescido a hipoteca gravada pelo Banco Santander junto ao Cartério de Imoveis, onde o
imovel se encontra registrado.

Acrescentou que resolveu vender o imével, mas fora impedido, uma vez que néo foi
realizada a baixa da hipoteca.

Mencionou, ainda, que entrou em contato com ré Leal Moreira e esta comunicou que a
baixa do gravame seria de incumbéncia do Banco Santander.

Pleiteia, assim, pela concessao da liminar inaudita altera pars, com a determinacéo de
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providéncias pelo Banco Santander da emissao do certificado da suspenséo da hipoteca, com
fulcro na simula 308 do STJ, e aos réus do grupo empresarial Leal Moreira, por sua vez, a
emissao da Certiddo Negativa de 6nus reais e de auséncia de hipoteca sobre o imével, no prazo
de 15 (quinze) dias corridos a partir da data de citacéo dos réus, sob pena de multa diéria de
R$1.000,00 (hum mil reais), no caso de descumprimento, limitada ao valor de 50% (cinquenta por
cento) do valor corrigido de compra do imével, sendo também as despesas de emissdo da
referida certiddo suportadas pelas rés do grupo empresarial.

Juntou o autor, documentos com escopo de subsidiar seus pleitos.

O Magistrado ad quo proferiu decisédo interlocutéria (ID 8810110), concedendo a tutela provisoria
de urgéncia requerida, determinando que as rés procedessem a exclusao do gravame de
hipoteca do imével adquirido pelo autor, no prazo de 10 (dez) dias, a partir da intimacao, sob
pena de multa diaria de R$500,00 (quinhentos reais) em caso de descumprimento, incidindo a
partir do 11° dia, até o limite de R$30.000,00 (trinta mil reais).

O feito seguiu seu tramite regular até a prolagdo da sentenga (ID 8810221), que julgou
procedente a pretenséo autoral, com fundamento no artigo 487, |, do CPC, confirmando os efeitos
da tutela antecipada, condenando os requeridos, solidariamente, ao pagamento de multa no
montante de R$30.000,00 (trinta mil reais), em razdo do descumprimento da determinacgéo
judicial, bem como ao pagamento de indenizagédo por dano moral no valor de R$10.000,00 (dez
mil reais).

Consta ainda do decisum, a imposi¢cdo aos requeridos, solidariamente ao pagamento
dos dnus sucumbenciais relativamente as custas processuais e honorérios advocaticios,
arbitrados em 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacdo, face a sucumbéncia minima da
parte autora.

Inconformado, o Banco Santander S. A. interp6s recurso de Apelacgéo (ID 8810226).

Alega, em sintese, que no contrato de promessa de compra e venda, firmado com a
LUXEMBURGO INCOPROPORADORA LTDA., resta claro que ao recorrente BANCO
SANTANDER (BRASIL) S. A. é imposta a obrigacdo de emitir o Termo de Liberacdo de Hipoteca
para o empreendimento (diferente de baixar a hipoteca), ndo podendo suportar todo o dnus das
demandas com aplicacdes de multas exorbitantes, sendo que o préprio empreendimento se
obriga com o cliente em proceder a baixa do gravame, inexistindo o dever de indenizar, tendo em
vista que os fatos narrados pela parte recorrida ndo passam de momentaneo aborrecimento.

Aduz que a funcdo das astreintes € tdo somente coercitiva, ndo atendendo ao fim
indenizatdrio, o que desviaria e muito a finalidade da medida, salientando que a demanda se
torna pecuniariamente mais vantajosa quando o condenado ndo cumpre a obrigagdo imposta,
afirmando que a sua fixac@o deve ocorrer em observancia aos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade.

Pleiteia, assim, o provimento do recurso de apelacdo para reformar a sentenca
recorrida, julgando improcedente a demanda contra si, em razao de ja ter devidamente
comprovado nos autos o Termo de Liberagdo de Hipoteca, devendo recair a condenacgéo sobre
as corrés LUXEMBURGO INCOPROPORADORA LTDA. e da CONSTRUTORA LEAL MOREIRA
LTDA.

Em contrarrazdes (ID 8810243), pugna o apelado pelo desprovimento do recurso de
apelacao e, consequente, manutencdo da sentenca recorrida.

As requeridas CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO
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INCORPORADORA LTDA. e LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA também interpuseram recurso
de Apelacédo (ID 8810232), alegando, preliminarmente, a ilegitimidade passiva das apelantes
LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. e CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA, em razdo do
compromisso de compra e venda ter sido firmado entre o apelado e a empresa Luxemburgo
Incorporadora LTDA.

No mérito, aduzem, em sintese, que a condenacdo ao pagamento de multa no
montante de R$30.000,00 (trinta mil reais) a titulo de astreintes ocorrera de forma superior ao
custo principal da obrigagdo imposta as apelantes, indo de encontro aos principios da
razoabilidade e proporcionalidade.

Prosseguem afirmando que a condenacédo ao pagamento de R$10.000,00 (dez mil
reais) a titulo de Danos Morais, se mostra totalmente desarrazoada e distante dos parametros
adotados pelo judiciario, salientando que, para fins de pleitear eventual dano moral, devera o
compromissario comprador efetivamente demonstrar que o atraso na baixa da hipoteca lhe gerou
transtornos emocionais que abalaram significativamente a sua esfera moral, o que nao teria
ocorrido no caso em questdo, configurando a existéncia de error in judicando.

Pleiteiam, assim, pelo provimento do recurso de apelacéo para: 1. reformar a sentenca
recorrida, afastando a condenacgéo ao pagamento das astreintes e, subsidiariamente, sejam estas
limitadas a aplicacdo da multa em patamar ndo superior a R$10.000,00 (dez mil reais); 2. Afastar
a condenacédo ao pagamento por danos morais, ante a ndo comprovacgao das circunstancias que
configuram dano moral, quais sejam, intimidade e personalidade do apelado; 3. O
reconhecimento da sucumbéncia minima das apelantes, condenando o apelado ao pagamento
integral das despesas e honordrios advocaticios nos termos do artigo 86, paragrafo Unico do CPC
e, subsidiariamente, o reconhecimento da sucumbéncia reciproca com a divisdo do pagamento
das despesas processuais em 50% (cinquenta por cento), nos termos do artigo 86 do CPC.

Por sua vez, o Banco Santander apresentou contrarrazées ao recurso das demais
demandadas (ID 8866927), pugnando pelo provimento do recurso por si interposto, notadamente
no que tange a obrigatoriedade de que a baixa do gravame seja efetuada pelas corrés.

O feito foi inicialmente distribuido a relatoria da Exma. Desembargadora Maria do Céo
Maciel Coutinho, que determinou a redistribuicdo a esta Relatora, nos termos dos artigos 930 do
CPC e 116 do RJTJPA (ID 9382337).

Considerando a matéria versada, determinada a intimacdo das partes para
manifestacdo acerca da possibilidade de acordo (ID 9593284), tendo somente o Banco Santander
(Brasil) S. A., apresentado manifestacgéo.

E o relatério.

VvOTO

JUiZzO DE ADMISSIBILIDADE
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Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhec¢o do recurso e passo a proferir
voto.

DA APLICAGCAO DO DIREITO INTERTEMPORAL

Precipuamente, em observancia as regras de Direito Intertemporal, positivada no art. 14 do
Cadigo de Processo Civil de 2015, o recurso em exame sera apreciado sob a égide deste, visto
gue a vergasta decisédo foi proferida e publicada na vigéncia do Novo Diploma Processual Civil.
Ab initio, convém a analise da preliminar suscitada pelas apelantes:

PRELIMINAR: ILEGITIMIDADE PASSIVA DA LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. E DA
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.

Afirmam as recorrentes que nao integraram a relacdo contratual, a qual fora
entabulada entre o autor e apelante a Luxemburgo Incorporadora Ltda., sendo, portanto,
ilegitimas para figurar no polo passivo da demanda, haja visto serem pessoas juridicas
distintas e independentes entre si.

Ocorre que, da analise detida dos autos, verifica-se em todos os documentos
contratuais (ID 8810104 - Pags. 4-33), existir a interveniéncia das corrés, incluindo a logomarca
do grupo econdmico Leal Moreira, indicando seu envolvimento no negécio juridico firmado com o
recorrido, o que afasta a alegacéo de ilegitimidade passiva.

Nessa direcéo, os precedentes:

“APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DA CONSTRUTORA
AFASTADA. ATRASO NA OBTENCAO DE FINANCIAMENTO BANCARIO.
DIFERENCAS NO SALDO DEVEDOR E NO FINANCIAMENTO. AUSENCIA
DE DEMONSTRACAO QUE OS ACRESCIMOS ESTAVAM
DISCIPLINADOS EM CONTRATO. IMPOSSIBILIDADE. RESTITUICAO
BEM DETERMINADA. SENTENCA MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.
1. Tanto a construtora quanto a vendedora possuem legitimidade
passiva "ad causam" para responder aos termos da acdo em que o
consumidor busca indenizacdo por perdas e danos em razao atrasos
na entrega de imdével adquirido, quando ambas integram a cadeia
negocial de fornecimento de produtos e prestacdo de servi¢os. 2. Na
hip6tese do comprador néo ter dado causa ao atraso na obtencao do
financiamento bancéario do imoével, inadmissivel a vendedora aplicar
correcdo monetéria sobre o saldo devedor, quando ndo se demonstrou que
houve previsdo contratual de como se daria a correcdo monetaria e a
incidéncia de juros. (TJ-SP - AC: 10162106620168260320 SP 1016210-
66.2016.8.26.0320, Relator: Maria do Carmo Honorio, Data de Julgamento:
17/01/2021, 32 Camara de Direito Privado, Data de Publicacéao:
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17/01/2021).”

“APELACAO CIVEL. INDENIZATORIA. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL. PRELIMINARES. ILEGITIMIDADE
PASSIVA DA INCORPORADORA QUE SE AFASTA. EMPRESAS DO
MESMO GRUPO ECONOMICO E QUE FIGURA NO PACTO COMO
INTERVENIENTE CONSTRUTORA RESPONDEM SOLIDARIAMENTE.
PRECEDENTES. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA RE JOAO FORTES
ENGENHARIA S/A. SEU ACOLHIMENTO. EMPRESA QUE TAO
SOMENTE INTEGRA O QUADRO SOCIETARIO DA INCORPORADORA.
NULIDADES RELATIVAS A SUSPEICAO DA TESTEMUNHA E FALTA DE
INTERESSE PROCESSUAL QUE SE REJEITAM. MERITO. TERMO DE
AJUSTE HAVIDO ENTRE A AUTORA E A INCORPORADORA QUE
ESTABELECE RENUNCIA EXPRESSA A QUALQUER INDENIZACAO
DECORRENTE DA MORA NA ENTREGA DO IMOVEL. CONCESSOES
MUTUAS. AUSENCIA DE QUALQUER DEMONSTRACAO DE VICIO NA
MANIFESTACAO DE VONTADE. SENTENCA QUE SE REFORMA. 1.
Preliminar de ilegitimidade passiva que se afasta. Solidariedade entre
incorporadora e sociedades que pertencem ao mesmo grupo
econdmico, mormente quando figura expressamente no pacto na
gualidade de interveniente construtora. llegitimidade passiva da ré Jodo
Fortes Engenharia S/A que se acolhe, porquanto figura tdo somente como
integrante do quadro societario da incorporadora; 2. Mérito. "(...) 2. A
quitacdo plena e geral, para nada mais reclamar a qualquer titulo, constante
do acordo extrajudicial, é vélida e eficaz, desautorizando investida judicial
para ampliar a verba indenizatéria aceita e recebida. Precedentes (...) (...) 6.
Ainda que, nos termos do art. 1.027 do CC/16, a transac¢ado deva ser
interpretada restritivamente, ndo ha como negar eficacia a um acordo que
contenha outorga expressa de quitagcdo ampla e irrestrita, se o negécio foi
celebrado sem qualquer vicio capaz de macular a manifestacdo volitiva das
partes. Sustentar o contrario implicaria ofensa ao principio da seguranca
juridica, que possui, entre seus elementos de efetividade, o respeito ao ato
juridico perfeito, indispensavel a estabilidade das relacbes negociais."
(Superior Tribunal de Justi¢ca. 32 Turma, REsp 809565 / RJ, Rel. Min. Nancy
Andrighi, j. 22/03/2011, DJ 29/06/2011); 3. Consoante a letra do art. 849, do
Cadigo Civil, a transacédo s6 se anula por dolo (art. 145, CC), coacao (art.
151, CC), ou erro essencial (art. 138, CC) quanto a pessoa ou coisa
controversa, sendo certo que o vicio de vontade, ndo prescinde da
correspondente comprovacao; 4. In casu, termo de transa¢éo havido entre a
autora e a incorporadora que estabelece concessdes muatuas, de ordem
financeira, e a renlncia a qualquer indenizag¢ao relacionada & mora na
entrega do imoével, fulminando o alegado direito as verbas indenizatérias
pleiteadas na exordial; 5. Provimento do recurso, nos termos do voto do
Relator.

(TJ-RJ - APL: 00763142520138190002, Relator: Des(a). LUIZ FERNANDO
DE ANDRADE PINTO, Data de Julgamento: 15/10/2020, VIGESIMA
QUINTA CAMARA CIVEL, Data de Publicagéo: 19/10/2020).” (Negritou-se).

DISPOSITIVO
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Ante o exposto, REJEITO a preliminar.

PREAMBULO

Considerando a associacao de matérias arguidas tanto pelo Banco Santander S. A., quanto pelas
rés Construtora Leal Moreira Ltda., Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal Moreira Imobiliaria Ltda
., analiso os recursos conjuntamente, com o escopo de economia e celeridade processual.

MERITO

Cinge-se a controvérsia recursal a imposicéo de obrigacdo de baixa no gravame e/ou liberacao
de hipoteca da unidade imobilidria adquirida pelo recorrido, & ndo configuracéo de danos morais e
ao 6nus da sucumbéncia e as astreintes.

A questao principal desenvolve-se a partir do Contrato de Promessa de Compra e Venda firmado
pelo recorrido com a Construtora Leal Moreira Ltda., Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal
Moreira Imobiliaria Ltda., cujo objeto se coaduna na unidade 107 do empreendimento Torre
Parnaso, tendo a pretenséo sido julgada procedente com a condenacéo dos recorrentes,
solidariamente, ao pagamento de multa no valor de R$30.000,00 (trinta mil reais) por
descumprimento da decisédo liminar que determinou a retirada do gravame do imével descrito na
inicial, indenizacdo por danos morais no valor de R$10.000,00 (dez mil reais) e impds o 6nus da
sucumbéncia as rés.

Desta forma, analiso, pormenorizadamente, cada uma das questdes recursais.

DA BAIXA E/OU LIBERACAO DO GRAVAME

Os réus se atribuem, reciprocamente, a obrigacdo de baixa do gravame, arguindo o Banco
Santander a auséncia de Termo de Liberacao pela Construtora/Incorporadora/lmobilidria, que por
sua vez aduzem esta responsabilidade ao agente financiador.

Em que pese as disposi¢cdes contratuais contidas no contrato de compra e venda firmado entre o
autor e as promitentes-vendedoras, insta observar que a relacéo entre estas e o Banco
financiador do empreendimento possui carater autbnomo, e, assim, incide o entendimento
versado no verbete sumular n° 308, STJ:

"A hipoteca firmada entre a construtora e 0 agente financeiro, anterior ou
posterior a celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia
perante os adquirentes do imével".

Alias, por esta mesma razéo, ha de ser afastada a alegacdo de que as promitentes-
vendedoras ndo estariam contratualmente obrigadas a providenciar a baixa do gravame, mas téao
somente a emissao de termo de liberagdo da hipoteca.

De igual modo, ndo prospera a alegacdo de que o levantamento da hipoteca podera
causar prejuizos ao agente financiador, ndo se podendo olvidar que este pode, por outros meios
extra e judiciais, buscar a satisfacao de eventual divida existente com a Construtora, uma vez que
0 autor, ora apelado, honrou com suas obriga¢gdes e quitou o preco total do imoével adquirido,
objeto de compromisso de compra e venda, ndo podendo ser esse comprador de boa-fé,
penalizado por débito contraido exclusivamente pela Construtora junto a instituicado financeira,
devendo ser desconstituida a hipoteca realizada na unidade, conforme Stimula 308 do STJ,
acima transcrito.
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Corroborando o entendimento acima esposado, vejamos:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM
OBRIGACAO DE FAZER COM PEDIDO DE TUTELA ANTECIPATORIA DE
EVIDENCIA Insurgéncia em face de decisdo que concedeu a tutela
proviséria para que o réu, no prazo de 15 dias, proceda ao
levantamento da hipoteca comprovando nos autos, sob pena de multa
de R$ 10.000,00 Documentagdo que comprova a quitacdo do imoével
adquirido pela autora Hipoteca firmada entre a Incorporadora e a
instituicdo bancaria, ineficaz perante o adquirente da unidade Sumula
308 do STJ - Multa que ndo se mostra excessiva - Decisdo mantida
Recurso improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2199975-
71.2020.8.26.0000 ; Relator (a): Rezende Silveira; Orgéo Julgador: 2a
Céamara de Direito Privado; Foro de Indaiatuba - 3a Vara Civel; Data do
Julgamento: 09/09/2020; Data de Registro: 09/09/2020);

COMPRA E VENDA obrigacao de fazer Tutela Deferimento Necessidade
Comprovada quitacdo do preco Sumula 308 do STJ Aplicacdo Deciséao
mantida Recurso improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2143808-
97.2021.8.26.0000 ; Relator (a): Alvaro Passos; Orgdo Julgador: 2a Camara
de Direito Privado; Foro de Rio Claro - 3a. Vara Civel; Data do Julgamento:
13/09/2021; Data de Registro: 13/09/2021).

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA PROVISORIA. Ac&o de obrigacio
de fazer. Decisédo agravada que liminarmente determinou o cancelamento
da hipoteca constituida sobre o imével. Inconformismo do Banco Santander
quanto a baixa do gravame. Legitimidade do banco reconhecida. Baixa
da hipoteca que decorre da quitacdo do imoével. Siumula 308 do STJ.
Requisitos para a antecipacédo de tutela preenchidos pela parte autora,
nos termos do art. 300 do CPC. Decisdao mantida. NEGADO
PROVIMENTO AO RECURSOQ". (v. 35095) (TJSP; Agravo de Instrumento
2013339-60.2021.8.26.0000 ; Relator (a): Viviani Nicolau; Orgdo Julgador:
3a Céamara de Direito Privado; Foro de Rio Claro - 3a. Vara Civel; Data do
Julgamento: 28/04/2021; Data de Registro: 28/04/2021).

Agravo de instrumento — Hipoteca — Condenacdo da agravante, na
gualidade de instituicdo bancéria financiadora do empreendimento, a
providenciar a baixa da hipoteca pendente sobre unidade imobiliaria
adquirida pelos agravados — Possibilidade — Garantia hipotecaria firmada
em contrato autébnomo, do qual figuraram como partes a vendedora e o
banco financiador agravante — Eficacia afastada — Incidéncia da Sum.
308/STJ — Precedentes — Alegacao de que a agravante ndo estaria
contratualmente obrigada a providenciar a baixa do gravame, mas téo
somente a emissdo de termo de liberagdo de hipoteca — Descabimento —
Necessidade da concesséo da tutela que restou fundamentada — Eventuais
prejuizos suportados pela agravante com o levantamento da hipoteca que
poderdo ser opostos em face da construtora — Decisdo mantida — Recurso
improvido. (TJ-SP - Al: 22083139720218260000 SP 2208313-
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97.2021.8.26.0000, Relator: José Joaquim dos Santos, Data de Julgamento:
27/10/2021, 22 Camara de Direito Privado, Data de Publicacéo:
27/10/2021).” (Negritou-se).

Neste ponto, a sentenca merece ser mantida.

DA CONFIGURACAO DE DANOS MORAIS E DO PEDIDO DE MINORACAO DO QUANTUM
INDENIZATORIO

Aduzem os recorrentes a ndo configuracdo de danos morais, imputando o ocorrido a situacéo de
mero aborrecimento, incapaz de gerar compensacéao a titulo imaterial.

Como leciona a melhor doutrina, s6 se deve reputar como dano moral a dor, 0 vexame, 0
sofrimento ou mesmo a humilhagéo que, fugindo a normalidade, interfira intensamente no
comportamento psicoldgico do individuo, chegando a causar-lhe aflicdo, angustia e desequilibrio
em seu bem-estar. Precedentes. ( AQRg no REsp 1269246/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 20/05/2014, DJe 27/05/2014).

Assim, resta evidente que a pratica dos demandados afronta os dispositivos da Lei n. 8.078/90,
mormente porque ndo observada a norma insculpida no Art. 14 do mencionado diploma legal, ao
nao ter adotado as cautelas necessarias para possibilitar que o Autor utilizasse plenamente o
imovel financiado, préatica abusiva perpetrada pela construtora.

A questao referente a suposta divida existente entre a construtora e o banco deveria ter sido
resolvida entre eles, sem importar em prejuizo ao autor. Nao foi o que aconteceu. O autor,
mesmo havendo quitado o financiamento habitacional, foi privado do direito ao cancelamento da
hipoteca gravada sobre o imével em garantia ao aludido financiamento, por causa de contrato que
n&o Ihe diz respeito, tendo sido necessario, inclusive, o ajuizamento de ac&o judicial para tanto. E
certo que tal situacéo foge & normalidade e ultrapassa os meros aborrecimentos da vida em
sociedade, sendo evidente o dano moral, mormente a vista da impossibilidade de regularizacéo
do imdvel, até os dias atuais, face 0 ndo cumprimento da tutela proviséria deferida pelo MM. Juizo
ad quo, a qual sera tratada no préximo capitulo.

Com relagdo ao quantum indenizatério, é fato que a indenizagdo por danos morais deve traduzir-
se em montante que represente adverténcia ao lesante e a sociedade e, ainda, deve levar em
consideracao a intensidade do sofrimento do ofendido, a intensidade do dolo ou grau da culpa do
responsavel, a situacao econémica deste e também da vitima, de modo a ndo ensejar um
enriguecimento sem causa do ofendido e, assim, o valor de R$10.000,00 (dez mil reais) arbitrado
pelo MM. Juizo de Origem se revela adequado.

Nesse sentido, vejamos:

“APELACAO DO BANCO E RECURSO ADESIVO DA AUTORA.
SENTENCA PARCIALMENTE PROCEDENTE DOS PEDIDOS PARA
CONDENAR OS PROMOVIDOS A OBRIGACAO DE PROCEDEREM O
CANCELAMENTO DA HIPOTECA INCIDENTE E CONDENAR,

SOLIDARIAMENTE, AS PROMOVIDAS A PAGAREM A TIiTULO DE
INDENIZACAO POR DANO MORAL, NO VALOR DE R$10.000,00 (DEZ
MIL REAIS). PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DO CREDOR
HIPOTECARIO. PRONTA REJEICAO. MERITO. SUMULA N° 308, STJ: A
HIPOTECA FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O AGENTE
FINANCEIRO, ANTERIOR OU POSTERIOR A CELEBRACAO DA
PROMESSA DE COMPRA E VENDA, NAO TEM EFICACIA PERANTE OS
ADQUIRENTES DO IMOVEL. MITIGACAO DA HIPOTECA. NULIDADE DA
CLAUSULA 8.4: IMPACTO FRONTAL AO ART. 1475, CC/02. EFEITO
LIBERATORIO DA QUITACAO DA ADQUIRENTE DA UNIDADE
IMOBILIARIA. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. ARBITRAMENTO
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MODERADO. AUSENCIA DE PERMISSIVO PARA O
REDIMENSIONAMENTO. PRECEDENTES DO TJCE E DO STJ.
DESPROVIMENTO DOS 2 (DOIS) APELOS. 1. Rememore-se 0 caso. Nos
autos, acdo de obrigacdo de fazer com pedido de tutela provisoéria de
urgéncia. Nessa perspectiva, aduz a parte autora que, em 05 de Janeiro de
2017, adquiriu o apartamento de n° 802, tipo A, localizado no 8° pavimento
do Bloco 01 e sua correspondente fracdo ideal do empreendimento "MOMA
CONDOMINIUM", localizado na Rua Vilebaldo Aguiar, n° 2315, Bairro Cocg,
Fortaleza/CE, no valor total de R$550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil
reais). Sustenta que conseguiu quitar o preco da unidade ainda no ano de
2017. No entanto, declara que encontrou empecilhos ao tentar transferir
para si a titularidade do imdvel, ante a existéncia de hipoteca firmada entre a
Construtora/lncorporadora e Agente Financeiro (BB). Isso porque as
clausulas 8.6 e 8.7 dispdem que a escritura definitiva de venda e compra
somente serd outorgada quando da quitagdo do saldo devedor da unidade.
Todavia, mesmo com o integral e tempestivo pagamento, ndo conseguiu a
baixa da hipoteca referente a sua unidade, e se encontra impedida de
alcancar a propriedade do bem. Por conseguinte, requer a concessao da
tutela para compelir as demandadas a providenciar e custear a baixa da
hipoteca que onera o imdvel da promovente, disponibilizando, também em
até 10 (dez) dias ap6s a baixa do gravame, a documentacao necessaria a
transferéncia do bem (escrituracdo e registro) para a titularidade da autora,
com aplicagdo de multa em caso de descumprimento, além disso, objetiva
confirmar a tutela de urgéncia em sua totalidade, condenar as promovidas
ao pagamento de indenizacao por danos morais no importe de R$10.000,00
(dez mil reais). Eis a origem da celeuma, 2. PRELIMINAR: LEGITIMIDADE
PASSIVA DO CREDOR HIPOTECARIO: BANCO DO BRASIL: A Casa
Bancaria insiste na tese de sua llegitimidade Passiva. Contudo, 0 argumento
nao ostenta qualquer ressonancia nos autos. 3. Simples amostra da firme
jurisprudéncia do STJ: AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. PAGAMENTO INTEGRAL DO PRECO. OUTORGA
DE ESCRITURA. CANCELAMENTO DE HIPOTECA. CREDOR
HIPOTECARIO QUE NAO INTEGROU A LIDE. LITISCONSORCIO
PASSIVO NECESSARIO. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA
CONHECER DO AGRAVO E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL. 1. N&o obstante o enunciado da Sumula 308/STJ estabeleca
que "a hipoteca firmada entre a construtora e o0 agente financeiro, anterior
ou posterior a celebracéo da promessa de compra e venda, ndo tem eficicia
perante os adquirentes do imdvel", deve o agente financeiro, que detém a
hipoteca, figurar no polo passivo da acédo que objetiva o levantamento do
gravame para fins de outorga da escritura definitiva de compra e venda do
imovel litigioso, sob pena de tornar-se inexequivel o julgado. 2. "Na hipotese
em exame, considerando que o cancelamento da hipoteca nédo é ato
unilateral da devedora, pois depende da quitacdo da divida ou de
manifestagdo de vontade do credor hipotecario, deveria este ter integrado a
lide, na condicdo de litisconsorte necessario, a fim de que contra ele
pudesse ser imposto o comando condenatdrio inserto na sentenca
transitada em julgado" ( REsp 440.783/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 18/10/2012, DJe de 5/3/2013). 3. Agravo
interno provido para conhecer do agravo e dar parcial provimento ao recurso
especial, a fim de determinar a citacdo do credor hipotecario. ( Agint no
AREsp 1452256/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
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julgado em 24/09/2019, DJe 21/10/2019). 4. Na mesma diretiva, dentre
outros, STJ: STJ - REsp 440783-DF, REsp 625091-RJ, RESP 1336981-SP
e RESP 1309957-SP. PRELIMINAR REJEITADA. 5. MERITO: A essa altura,
percebe-se que o cerne da questdo posta a desate consiste em conferir a
possibilidade ou ndo de compelir as Requeridas a efetivar a liberacdo do
6nus hipotecario que recai sobre o bem citado na exordial, disponibilizando,
também apds a baixa do gravame, a documentacdo necessaria a
transferéncia do bem (escrituracéo e registro) da propriedade do imével,
sem que conste a anotagdo hipotecéria. Além disso, ha também pedido de
dano moral, fundamentado no abalo sofrido pela longa demora do
cumprimento contratual. 6. INTELIGENCIA DA SUMULA 308 DO STJ: O
tema ndo comporta grandes digressoes, inclusive, a matéria esta pacificada
em enunciado do colendo STJ. Confira-se: Sumula n° 308, STJ: A hipoteca
firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a
celebracdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os
adquirentes do imovel. 7. Outrossim, a hipoteca nao inviabiliza o registro do
imovel ou, até mesmo a alienacdo desse bem, desde que observada a
anotacdo da garantia 8. No ponto, vide a ilagdo judicial, in verbis: Dessa
forma, é possivel a conclusdo de que o negdcio juridico realizado entre as
Construtoras e o Banco a hipoteca nao surte efeitos sobre o negécio juridico
realizado entre as Construtoras e a Autora contrato de compra e venda. Isto
é, em sendo o objeto dos autos a obrigacdo de fazer atinente ao
cumprimento contratual, a individualizacao das responsabilidades devem ser
bem observadas, pois que nenhum vinculo existe entre a compradora da
unidade autdnoma e a instituicdo credora da hipoteca. 9. MITIGACAO DA
HIPOTECA: Com efeito, é firme a jurisprudéncia superior na vertente da
mitigacdo da hipoteca firmada em razao de financiamento da obra, pois que
ndo pode ser oposta ao adquirente de boa-fé. 10. Paradigma do STJ:
RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA E MANDAMENTAL.
PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. 2. LEGITIMIDADE PASSIVA AD
CAUSAM E INTERESSE JURIDICO DE EMPRESA PUBLICA. TEORIA DA
ASSERCAO CARACTERIZADA. 3. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N.
308/STJ. MITIGACAO DA FORCA DA HIPOTECA EM FINANCIAMENTO
DE INCORPORACAO IMOBILIARIA. APLICACAO. CONTRATO PARA
TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE CELEBRADO DE BOA-FE.
VALIDADE NAO CONTESTADA. 4. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. A
negativa de prestacdo jurisdicional caracteriza-se pela recusa do juiz,
mesmo apos provocado por meio de embargos de declaracéo, em decidir
todas as questfes submetidas ao seu julgamento, com fundamentacéo
dotada de clareza, coeréncia légica entre premissas e conclusdes e
profundidade suficiente a amparar o resultado, revelando-se desnecessaria,
contudo, a manifestacdo judicial sobre todos os argumentos declinados
pelas partes. 2. O interesse juridico do ente publico, inclusive da empresa
publica, atrai a competéncia para o Juizo Federal, em relagdo ao julgamento
de acdo entre particulares, e deve ser apreciado a partir da causa de pedir
declinada nos autos (teoria da assercdo). 3. Ha interesse juridico da titular
da garantia hipotecaria incidente sobre imével objeto de incorporacao
imobilidria em ac¢des que discutem a quitacdo do débito e outorga da
escritura, mormente porque esta garantia € mitigada (Sumula n. 308/STJ),
devendo o eventual saldo devedor remanescente ser alcancado em
substituicdo a garantia real. 4. A mitigagcéo da hipoteca firmada em razéo de
financiamento da obra nédo pode ser oposta ao adquirente de boa-fé,
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independentemente da modalidade contratual utilizada para a transferéncia
da propriedade e da modalidade de pagamento do preco do bem ajustado.
5. Nao havendo debate nos autos acerca da existéncia e validade do
negocio juridico entabulado entre as partes, cuja boa-fé também néo é
refutada, a mera existéncia de compensacao como forma de pagamento de
parcela significativa do preco nao é suficiente para afastar a incidéncia da
Sumula n. 308/STJ. 6. Recurso especial provido. ( REsp 1592489/RS, Rel.
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
18/06/2019, DJe 28/06/2019) 11. Outros exemplares, do STJ: - REsp
706720-SP, REsp 187940-SP e REsp 1576164-DF. 12. NULIDADE DA
CLAUSULA 8.4: IMPACTO FRONTAL AO ART. 1475, CC/02: Com efeito, a
Clausula 8.4 do contrato (f. 26/55) estabelece: Clausula 8.4 - "[...] As
prerrogativas previstas neste instrumento, relativas a alienacéo fiduciéria,
nao poderdo ser exercidas pela outorgante enquanto a unidade autdénoma
objeto deste contrato permanecer hipotecada ao credor hipotecério,
aplicando-se a espécie o disposto no art. 125 do cédigo civil," 13. Tal
disposicéo implica em afronta direta ao art. 1475, CC/02: Art. 1.475, CC/02 -
E nula a clausula que proibe ao proprietario alienar imével hipotecado. 14.
EFEITO LIBERATORIO DA QUITACAO DA ADQUIRENTE DA UNIDADE
IMOBILIARIA: A par disso, a quitagéo da Adquirente da unidade imobiliaria
repercute na liberacdo da hipoteca, de vez que satisfeita a obrigacdo de
pagar perante a Construtora, vendedora do bem. 15. Nessa vazante,
oportuna a diccdo judicial, ipsis litteris: Bem como, considerando que a
obrigacdo de liberacdo da hipoteca nasce com a satisfacdo da divida
perante a construtora, tem-se que a planilha financeira juntada as fls. 56, em
que consta o comprovante de pagamento e o termo de quitagdo fornecido
pela demandada Moma Incorpora¢des SPE Ltda (fls. 57), se mostra apto a
comprovar o cumprimento das obriga¢cfes pela promovente, haja vista que a
requerida concedeu a mais plena, geral, rasa e irrevogavel quitacdo ao
negocio firmado. Diante disso, a conclusdo que se chega é a de que, por
forca do que dispde o termo contratual, é certo o direito pleiteado pela
autora de ter a seu favor a possibilidade do registro do bem imével
destituido da averbacédo da hipoteca, de forma que a questao atinente a
garantia dada pelas rés a instituicao financeira deve ser dirimida unicamente
entre elas, seja com o pagamento integral ou com a eventual substituicdo da
garantia, de forma que viabilize o imediato cumprimento do direito da autora
16. DANOS MORAIS: A compensacédo por dano moral s6 sera possivel em
excepcionais circunstancias, de acordo com o caso concreto, conforme
entendimento do colendo STJ. 17. Para tanto, confira-se a tese juridica
fixada pelo STJ: RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ADMISSIBILIDADE PELO CPC/1973. ENUNCIADO
ADMINISTRATIVO N. 2/STJ. PROCESSAMENTO PELO CPC/2015.
CORRETAGEM. INCORPORACAO IMOBILIARIA. RITO DOS ARTS. 1.036
E SEGUINTES DO CPC/2015. | - RECURSO ESPECIAL DA
INCORPORADORA. LEGITIMIDADE PASSIVA 'AD CAUSAM'. TEORIA DA
ASSERCAO. PRESCRICAO E CASO FORTUITO. ALEGACAO GENERICA.
OBICE DA SUMULA 284/STF. Il - RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS
CONSUMIDORES. INOCORRENCIA DE DANO MORAL. ATRASO DA
OBRA. CURTO PERIODO. MERO INADIMPLEMENTO. INDENIZACAO
POR LUCROS CESSANTES. OBICE DA SUMULA 7/STF. REPETICAO EM
DOBRO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. IlI -
TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 3.1. Legitimidade
passiva 'ad causam' da incorporadora, na condicdo de promitente-
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vendedora, para responder a demanda em que é pleiteada pelo promitente-
comprador a restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobiliaria, alegando-se pratica
abusiva na transferéncia desses encargos ao consumidor. IV. RECURSO
ESPECIAL DA INCORPORADORA: 4.1. Aplicacdo da tese ao caso
concreto, rejeitando-se a preliminar de ilegitimidade passiva. 4.2. Incidéncia
do 6bice da Sumula 284/STF no que tange as alegacfes de prescricdo e de
caso fortuito, tendo em vista o carater genérico das razdes recursais. V.
RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS CONSUMIDORES: 5.1. Inocorréncia
de abalo moral indenizavel pelo atraso de alguns meses na conclusdo da
obra, em razdo das circunstancias do caso concreto. 5.2. Incidéncia do
Obice da Sumula 7/STJ, no que tange a pretensdo de condenacédo da
incorporadora ao pagamento de indenizacdo por lucros cessantes durante o
curto periodo do atraso na entrega da obra. 5.3. Inadmissivel recurso
especial quanto a questdo que, a despeito da oposicdo de embargos
declaratorios, ndo foi apreciada pelo Tribunal 'a quo' (Sumula 211/STJ). 5.4.
Auséncia de prequestionamento da questado referente a repeticdo em dobro
dos valores da comissdo de corretagem e do servigco de assessoria
imobilidria. VI - RECURSOS ESPECIAIS DESPROVIDOS. ( REsp
1551968/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016) 18. Na vazante,
paradigmas do TJCE: Apelagdo n° 0911489-76.2014.8.06.0001; Relator
Desembargador CARLOS ALBERTO MENDES FORTE; Orgao Julgador: 22
Céamara Direito Privado; Data do Julgamento: 16/11/2016; Data de
Publicacdo: 16/11/2016 e Apelacdo n° 0895350-49.2014.8.06.0001; Relator
Desembargador RAIMUNDO NONATO SILVA SANTOS; Orgéo Julgador: 42
Céamara Direito Privado; Data do Julgamento: 11/09/2018; Data de
Publicacdo: 11/09/2018) 19. A propdésito, importa conferir a concretude
divisada pelo Julgador Primevo: No que tange aos danos morais tem-se que
no presente caso, a situagao excepcional de abalo da dignidade da pessoa
decorre da frustracéo por ndo conseguir regularizar a situacdo do seu imoével
adquirido, além da resisténcia em relacdo a uma solucdo amigavel, e da
privacdo injusta do seu direito fundamental de propriedade por tempo
significativo ante a desidia das demandadas. Com efeito, é intoleravel que
apos a captacao do cliente, e especialmente apds a quitacdo integral do
bem imdvel, o consumidor seja reduzido a uma condicdo de suplicante
humilhado, a qual se revelou agravada na medida em que as fornecedoras e
o banco financiador do empreendimento adotaram a nefasta estratégia de
"lavarem as maos" e atribuirem a responsabilidade a outrem. Verdadeiro
"jogo de empurra" que ndo pode e ndo sera tolerado pelo Poder Judiciario.
20. ARBITRAMENTO MODERADO DA REPARACAO MORAL: Por fim
guanto a suposta exorbitancia dos danos morais, vé-se, pois, que a Parte
Requerida foi condenada a pagar aos Autores a quantia de R$
10.000,00 (dez mil reais), montante que, data maxima vénia, ndo se
revela excessivo, mas compativel com o dano suportado. Ndo ha
justificativa, portanto, a intervencdo excepcional desta Corte, na
modificacdo do quantum fixado pelo Juizo Singular (STJ, REsp
932.334/RS, 32 Turma, DJe de 04/08/2009). 21. Nesse sentido, o STJ:
Somente em hipdteses excepcionais, quando irrisério ou exorbitante o
valor da indenizacdo por danos morais arbitrado na origem, a
jurisprudéncia desta Corte permite o afastamento do 6bice da Sumula
n. 7 do STJ para possibilitar sua revisdo. No caso, a quantia arbitrada
na origem é razoavel, ndo ensejando a intervencao desta Corte. (STJ,
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Agint no AREsp 1.214.839/SC, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, DJe de 8/3/2019).Confiram-se ainda os seguintes
precedentes do STJ: Agint no AREsp 1.269.094/PR, relator Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, DJe de 1°/3/2019; Agint no
AREsp 1.386.578/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, DJe de 13/3/2019; e Agint no REsp 1.761.700/RO, relator
Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe de 26/2/2019. 22.
DESPROVIMENTO dos 2 (dois) Apelos (Apelagédo do Banco e Adesivado da
Autora) para consagrar o Julgado Pioneiro, por irrepreensivel, assegurada a
majoracao os honorarios advocaticios em 10% (dez por cento) sobre o valor
fixado na origem, observado o limite do percentual previsto no art. 85, § 2°,
CPC/15. ACORDAO: Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo
partes as acima indicadas, acordam os Desembargadores integrantes da 22
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Ceara, por
unanimidade, pelo Desprovimento dos 2 (dois) Apelos (Apelacdo do Banco e
Adesivado da Autora), nos termos do voto do Relator, Desembargador
Francisco Darival Beserra Primo. Fortaleza, 01 de setembro de 2021
DESEMBARGADOR FRANCISCO DARIVAL BESERRA PRIMO Relator

(TJ-CE - AC: 01921361820198060001 CE 0192136-18.2019.8.06.0001,
Relator: FRANCISCO DARIVAL BESERRA PRIMO, Data de Julgamento:
01/09/2021, 28 Camara Direito Privado, Data de Publicacdo: 01/09/2021).”
(Negritou-se).

Neste ponto mantida a sentenca.

DAS ASTREINTES

Pugnam os recorrentes pelo afastamento da multa cominatdria, ou pela sua minoragéo, aduzindo
a falta de razoabilidade no arbitramento.

Para andlise da questédo destaco o dispositivo da Decisdo que arbitrou as astreintes, prolatada em
09/08/2018 (ID 8810110):

(-..)

Pelo exposto, com fundamento no art. 300 do CPC/2015, bem como do art. 84, 83°, do Cédigo de
Defesa do Consumidor, concedo a tutela proviséria de urgéncia requerida, determinando que as
Rés procedam a exclusdo do gravame de hipoteca do imével adquirido pelo Autor, no prazo de 10
(dez) dias a partir da intimacao, sob pena de multa diaria de R$500,00 (quinhentos reais) em caso
de descumprimento, que incidird a partir do 11° dia, até o limite de R$30.000,00 (trinta mil reais),
na conformidade das disposi¢des contidas no art. 497 do CPC/2015. Fica ressalvada a aplicagédo
da multa em caso de fundadas razdes trazidas aos autos pelas rés que justifiquem a
impossibilidade de cumprimento da obrigacdo aqui determinada;

2- Tratando-se de matéria relativa a direitos consumeristas, determino, desde ja, a inversao do
Onus da prova, na forma do art. 6°, inciso VIIl, do CDC;

3- Nos termos do que dispde o art.334 do CPC/2015, designo audiéncia de conciliacdo para o dia
04/12/2018, as 9h, devendo o Autor ser intimado por meio de seu Procurador, e os Réus serem
citados de forma pessoal, mencionando-se que a auséncia injustificada de ambas as Partes
podera ser considerado ato atentatério a dignidade da justica, com possivel aplicacdo de multa,
na conformidade do §8° do referido dispositivo.
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Int.
Belém, 9 de agosto de 2018

Nesse sentido, importante assentar que, decorridos mais de 04 (quatro) anos da prolatacéo da
Deciséao Interlocutdria sobredita, esta ndo fora cumprida, gerando, além dos danos morais, 0
pagamento da referida cominag&o no valor de R$30.000,00 (trinta mil reais), conforme consta da
sentenca, mormente a vista da inobservancia ao carater coercitivo do referido provimento judicial.
Corroborando o entendimento acima vejamos:

“AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO (ART. 544 DO CPC/1973) - AUTOS
DE AGRAVO DE INSTRUMENTO - APLICACAO DE MULTA DIARIA PELO
DESCUMPRIMENTO DE OBRIGAGCAO DE FAZER E DE NAO FAZER -
DECISAO MONOCRATICA CONHECENDO DO RECLAMO PARA, DE
PLANO, NEGAR SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.
INSURGENCIA RECURSAL DA INSTITUICAO FINANCEIRA.

1. Tendo o tribunal local, com base no exame das circunstancias
faticoprobatoérias dos autos, concluido que é devida a imposicédo de
multa diaria pelo descumprimento de obrigacao de fazer, a inversao de
tais conclusdes atrai aincidéncia da Sumula 7 do STJ.

2. A reducédo do valor atribuido as astreintes implica, como regra,
revolvimento de fatos e circunstancias da causa, o0 que encontra ébice no
enunciado da Sumula 7 desta Corte. Excepciona-se, contudo, a hipétese de
valor irrisério ou exorbitante, o que nédo se configura no caso dos autos, cuja
multa diaria restou arbitrada em R$ 500,00 (quinhentos reais).

3. Agravo regimental desprovido"

(AgRg no AREsp 522.493/SC, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 21/06/2016, DJe 27/06/2016).

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
IMPOSSIBILIDADE DO CUMPRIMENTO DA OBRIGACAO DE FAZER.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
ASTREINTES. VALOR RA

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes que impliqguem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n. 7 do STJ).

2. O Tribunal de origem concluiu pela possibilidade de transferéncia do
veiculo com respectivo pagamento das taxas e multas com base nos
elementos de prova dos autos. Alterar esse entendimento demandaria o
reexame das provas produzidas nos autos, o que é vedado em recurso
especial.

3. Somente em hipoteses excepcionais, quando irrisdrio ou exorbitante
o valor das astreintes, a jurisprudéncia desta Corte permite o
afastamento do referido 6bice, permitindo a revisdo. No caso, a quantia
estabelecida pelo Tribunal de origem ndo se mostra excessiva, a
justificar sua reavaliagdo em recurso especial.

4. Agravo interno a que se nega provimento"

(Agint no REsp 1.547.718/DF, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
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QUARTA TURMA, julgado em 08/08/2017, DJe 16/08/2017 ).” (Negritou-se).

Ademais, somados o valor da condenacdo em danos morais e as astreintes, estas nao
ultrapassam o valor de R$40.000,00 (quarenta mil reais) atribuido a causa (ID 8810110), ndo
estando, outrossim, exorbitantes.

DO ONUS DA SUCUMBENCIA

Por fim, o 6nus da sucumbéncia, igualmente, ndo merece reproche, mormente porque atento ao
decaimento minimo da parte autora, porquanto néo acolhido tdo somente o pedido de pagamento
de despesas cartorarias.

Assim, irrepreensiveis me afiguram os fundamentos de fato e de direito que permearam a
sentenca atacada, a qual deve ser mantida tal qual prolatada.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO DOS RECURSOS e NEGO-LHES PROVIMENTO, mantendo a
sentenca atacada em todos 0s seus termos.

E como voto.

Belém/PA, 25 de outubro de 2022

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora — Relatora.

Belém, 04/11/2022
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APELAGAO CIVEL N° 0845999-19.2018.8.14.0301

APELANTES: CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO INCORPORADORA
LTDA. e LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. e BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A.
APELADO: SINVAL MIRANDA MENEZES

RELATORA: DES2 MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de recursos de APELACOES CIVEIS interpostos por
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA., LEAL
MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. e BANCO SANTANDER S. A., inconformados com a sentenca
prolatada pelo MM. Juizo da 122 Vara Civel e Empresarial da comarca de Belém/PA que, nos
autos de ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER, ajuizada contra si por SINVAL MIRANDA
MENEZES, julgou procedente o pleito exordial.

Em sua inicial (ID 9062733), narrou o autor ter comprado em abril de 2011, da
LUXEMBURGO INCOPROPORADORA LTDA., a unidade imobiliaria situada na Av.
Generalissimo Deodoro n° 2037/107, Bairro: Umarizal — CEP 66055-240 — Belém/PA.,
salientando que o imével ja se encontra quitado junto a construtora e a incorporadora, tendo
remanescido a hipoteca gravada pelo Banco Santander junto ao Cartério de Imdveis, onde o
imovel se encontra registrado.

Acrescentou que resolveu vender o imovel, mas fora impedido, uma vez que néao foi
realizada a baixa da hipoteca.

Mencionou, ainda, que entrou em contato com ré Leal Moreira e esta comunicou que a
baixa do gravame seria de incumbéncia do Banco Santander.

Pleiteia, assim, pela concessao da liminar inaudita altera pars, com a determinagéo de
providéncias pelo Banco Santander da emissao do certificado da suspenséo da hipoteca, com
fulcro na simula 308 do STJ, e aos réus do grupo empresarial Leal Moreira, por sua vez, a
emissao da Certiddo Negativa de 6nus reais e de auséncia de hipoteca sobre o imével, no prazo
de 15 (quinze) dias corridos a partir da data de citacdo dos réus, sob pena de multa diéria de
R$1.000,00 (hum mil reais), no caso de descumprimento, limitada ao valor de 50% (cinquenta por
cento) do valor corrigido de compra do imével, sendo também as despesas de emissédo da
referida certiddo suportadas pelas rés do grupo empresarial.

Juntou o autor, documentos com escopo de subsidiar seus pleitos.

O Magistrado ad quo proferiu decisédo interlocutéria (ID 8810110), concedendo a tutela provisoria
de urgéncia requerida, determinando que as rés procedessem a exclusao do gravame de
hipoteca do imével adquirido pelo autor, no prazo de 10 (dez) dias, a partir da intimacao, sob
pena de multa diaria de R$500,00 (quinhentos reais) em caso de descumprimento, incidindo a
partir do 11° dia, até o limite de R$30.000,00 (trinta mil reais).

O feito seguiu seu tramite regular até a prolagdo da sentenga (ID 8810221), que julgou

' .Assinado eletronicamente por: MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES - 04/11/2022 15:00:41 Num. 11534943 - Pég. 1




procedente a pretensao autoral, com fundamento no artigo 487, |, do CPC, confirmando os efeitos
da tutela antecipada, condenando os requeridos, solidariamente, ao pagamento de multa no
montante de R$30.000,00 (trinta mil reais), em razdo do descumprimento da determinacgéo
judicial, bem como ao pagamento de indenizag&do por dano moral no valor de R$10.000,00 (dez
mil reais).

Consta ainda do decisum, a imposicao aos requeridos, solidariamente ao pagamento
dos dnus sucumbenciais relativamente as custas processuais e honorarios advocaticios,
arbitrados em 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacéo, face a sucumbéncia minima da
parte autora.

Inconformado, o Banco Santander S. A. interpds recurso de Apelacao (ID 8810226).

Alega, em sintese, que no contrato de promessa de compra e venda, firmado com a
LUXEMBURGO INCOPROPORADORA LTDA., resta claro que ao recorrente BANCO
SANTANDER (BRASIL) S. A. é imposta a obrigacdo de emitir o Termo de Liberacdo de Hipoteca
para o empreendimento (diferente de baixar a hipoteca), ndo podendo suportar todo o 6nus das
demandas com aplicagdes de multas exorbitantes, sendo que o proprio empreendimento se
obriga com o cliente em proceder a baixa do gravame, inexistindo o dever de indenizar, tendo em
vista que os fatos narrados pela parte recorrida ndo passam de momentaneo aborrecimento.

Aduz que a funcdo das astreintes € tdo somente coercitiva, ndo atendendo ao fim
indenizatorio, o que desviaria e muito a finalidade da medida, salientando que a demanda se
torna pecuniariamente mais vantajosa quando o condenado ndo cumpre a obrigacdo imposta,
afirmando que a sua fixacdo deve ocorrer em observancia aos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade.

Pleiteia, assim, o provimento do recurso de apelacdo para reformar a sentenca
recorrida, julgando improcedente a demanda contra si, em razao de ja ter devidamente
comprovado nos autos o Termo de Liberagdo de Hipoteca, devendo recair a condenacédo sobre
as corrés LUXEMBURGO INCOPROPORADORA LTDA. e da CONSTRUTORA LEAL MOREIRA
LTDA.

Em contrarrazdes (ID 8810243), pugna o apelado pelo desprovimento do recurso de
apelacao e, consequente, manutencao da sentenca recorrida.

As requeridas CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO
INCORPORADORA LTDA. e LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA também interpuseram recurso
de Apelacéo (ID 8810232), alegando, preliminarmente, a ilegitimidade passiva das apelantes
LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. e CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA, em razdo do
compromisso de compra e venda ter sido firmado entre o apelado e a empresa Luxemburgo
Incorporadora LTDA.

No mérito, aduzem, em sintese, que a condenacdo ao pagamento de multa no
montante de R$30.000,00 (trinta mil reais) a titulo de astreintes ocorrera de forma superior ao
custo principal da obrigacdo imposta as apelantes, indo de encontro aos principios da
razoabilidade e proporcionalidade.

Prosseguem afirmando que a condenacgéo ao pagamento de R$10.000,00 (dez mil
reais) a titulo de Danos Morais, se mostra totalmente desarrazoada e distante dos parametros
adotados pelo judiciario, salientando que, para fins de pleitear eventual dano moral, devera o
compromissario comprador efetivamente demonstrar que o atraso na baixa da hipoteca lhe gerou
transtornos emocionais que abalaram significativamente a sua esfera moral, o que nao teria
ocorrido no caso em questao, configurando a existéncia de error in judicando.
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Pleiteiam, assim, pelo provimento do recurso de apelacéo para: 1. reformar a sentenca
recorrida, afastando a condenacéo ao pagamento das astreintes e, subsidiariamente, sejam estas
limitadas a aplicacdo da multa em patamar ndo superior a R$10.000,00 (dez mil reais); 2. Afastar
a condenacédo ao pagamento por danos morais, ante a ndo comprovacgao das circunstancias que
configuram dano moral, quais sejam, intimidade e personalidade do apelado; 3. O
reconhecimento da sucumbéncia minima das apelantes, condenando o apelado ao pagamento
integral das despesas e honordrios advocaticios nos termos do artigo 86, paragrafo inico do CPC
e, subsidiariamente, o reconhecimento da sucumbéncia reciproca com a divisdo do pagamento
das despesas processuais em 50% (cinquenta por cento), nos termos do artigo 86 do CPC.

Por sua vez, o Banco Santander apresentou contrarrazfes ao recurso das demais
demandadas (ID 8866927), pugnhando pelo provimento do recurso por si interposto, notadamente
no que tange a obrigatoriedade de que a baixa do gravame seja efetuada pelas corrés.

O feito foi inicialmente distribuido a relatoria da Exma. Desembargadora Maria do Céo
Maciel Coutinho, que determinou a redistribuicdo a esta Relatora, nos termos dos artigos 930 do
CPC e 116 do RJTJPA (ID 9382337).

Considerando a matéria versada, determinada a intimacdo das partes para
manifestacao acerca da possibilidade de acordo (ID 9593284), tendo somente o Banco Santander
(Brasil) S. A., apresentado manifestacao.

E o relatério.
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JUiZO DE ADMISSIBILIDADE

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhec¢o do recurso e passo a proferir
voto.

DA APLICAGCAO DO DIREITO INTERTEMPORAL

Precipuamente, em observancia as regras de Direito Intertemporal, positivada no art. 14 do
Cadigo de Processo Civil de 2015, o recurso em exame sera apreciado sob a égide deste, visto
gue a vergasta deciséao foi proferida e publicada na vigéncia do Novo Diploma Processual Civil.
Ab initio, convém a analise da preliminar suscitada pelas apelantes:

PRELIMINAR: ILEGITIMIDADE PASSIVA DA LEAL MOREIRA IMOBILIARIA LTDA. E DA
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.

Afirmam as recorrentes que ndo integraram a relacdo contratual, a qual fora
entabulada entre o autor e apelante a Luxemburgo Incorporadora Ltda., sendo, portanto,
ilegitimas para figurar no polo passivo da demanda, haja visto serem pessoas juridicas
distintas e independentes entre si.

Ocorre que, da analise detida dos autos, verifica-se em todos os documentos
contratuais (ID 8810104 - Pags. 4-33), existir a interveniéncia das corrés, incluindo a logomarca
do grupo econdmico Leal Moreira, indicando seu envolvimento no negécio juridico firmado com o
recorrido, o que afasta a alegacéo de ilegitimidade passiva.

Nessa direcéo, os precedentes:

“APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DA CONSTRUTORA
AFASTADA. ATRASO NA OBTENCAO DE FINANCIAMENTO BANCARIO.
DIFERENCAS NO SALDO DEVEDOR E NO FINANCIAMENTO. AUSENCIA
DE DEMONSTRACAO QUE OS ACRESCIMOS ESTAVAM
DISCIPLINADOS EM CONTRATO. IMPOSSIBILIDADE. RESTITUICAO
BEM DETERMINADA. SENTENCA MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.
1. Tanto a construtora quanto a vendedora possuem legitimidade
passiva "ad causam" para responder aos termos da acdo em que o
consumidor busca indenizacdo por perdas e danos em razao atrasos
na entrega de imdével adquirido, quando ambas integram a cadeia
negocial de fornecimento de produtos e prestacdo de servi¢os. 2. Na
hip6tese do comprador nédo ter dado causa ao atraso na obtencao do
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financiamento bancario do imoével, inadmissivel a vendedora aplicar
correcdo monetaria sobre o saldo devedor, quando ndo se demonstrou que
houve previsdo contratual de como se daria a correcdo monetaria e a
incidéncia de juros. (TJ-SP - AC: 10162106620168260320 SP 1016210-
66.2016.8.26.0320, Relator: Maria do Carmo Honorio, Data de Julgamento:
17/01/2021, 32 Camara de Direito Privado, Data de Publicacéo:
17/01/2021).”

“APELACAO CIVEL. INDENIZATORIA. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL. PRELIMINARES. ILEGITIMIDADE
PASSIVA DA INCORPORADORA QUE SE AFASTA. EMPRESAS DO
MESMO GRUPO ECONOMICO E QUE FIGURA NO PACTO COMO
INTERVENIENTE CONSTRUTORA RESPONDEM SOLIDARIAMENTE.
PRECEDENTES. ILEGITIMIDADE PASSIVA DA RE JOAO FORTES
ENGENHARIA S/A. SEU ACOLHIMENTO. EMPRESA QUE TAO
SOMENTE INTEGRA O QUADRO SOCIETARIO DA INCORPORADORA.
NULIDADES RELATIVAS A SUSPEICAO DA TESTEMUNHA E FALTA DE
INTERESSE PROCESSUAL QUE SE REJEITAM. MERITO. TERMO DE
AJUSTE HAVIDO ENTRE A AUTORA E A INCORPORADORA QUE
ESTABELECE RENUNCIA EXPRESSA A QUALQUER INDENIZACAO
DECORRENTE DA MORA NA ENTREGA DO IMOVEL. CONCESSOES
MUTUAS. AUSENCIA DE QUALQUER DEMONSTRACAO DE VICIO NA
MANIFESTACAO DE VONTADE. SENTENCA QUE SE REFORMA. 1.
Preliminar de ilegitimidade passiva que se afasta. Solidariedade entre
incorporadora e sociedades que pertencem ao mesmo grupo
econémico, mormente quando figura expressamente no pacto na
qualidade de interveniente construtora. llegitimidade passiva da ré Jodo
Fortes Engenharia S/A que se acolhe, porquanto figura tdo somente como
integrante do quadro societario da incorporadora; 2. Mérito. "(...) 2. A
quitacdo plena e geral, para hada mais reclamar a qualquer titulo, constante
do acordo extrajudicial, é valida e eficaz, desautorizando investida judicial
para ampliar a verba indenizatéria aceita e recebida. Precedentes (...) (...) 6.
Ainda que, nos termos do art. 1.027 do CC/16, a transacdo deva ser
interpretada restritivamente, ndo ha como negar eficacia a um acordo que
contenha outorga expressa de quitacdo ampla e irrestrita, se o negocio foi
celebrado sem qualquer vicio capaz de macular a manifestacao volitiva das
partes. Sustentar o contrario implicaria ofensa ao principio da seguranca
juridica, que possui, entre seus elementos de efetividade, o respeito ao ato
juridico perfeito, indispensavel a estabilidade das relacdes negociais."
(Superior Tribunal de Justica. 32 Turma, REsp 809565 / RJ, Rel. Min. Nancy
Andrighi, j. 22/03/2011, DJ 29/06/2011); 3. Consoante a letra do art. 849, do
Cadigo Civil, a transacao s6 se anula por dolo (art. 145, CC), coacéao (art.
151, CC), ou erro essencial (art. 138, CC) quanto a pessoa ou coisa
controversa, sendo certo que o vicio de vontade, ndo prescinde da
correspondente comprovacgéao; 4. In casu, termo de transacao havido entre a
autora e a incorporadora que estabelece concessées mutuas, de ordem
financeira, e a rendncia a qualquer indenizacao relacionada a mora na
entrega do imével, fulminando o alegado direito as verbas indenizatérias
pleiteadas na exordial; 5. Provimento do recurso, nos termos do voto do
Relator.
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(TJ-RJ - APL: 00763142520138190002, Relator: Des(a). LUIZ FERNANDO
DE ANDRADE PINTO, Data de Julgamento: 15/10/2020, VIGESIMA
QUINTA CAMARA CIVEL, Data de Publicagéo: 19/10/2020).” (Negritou-se).

DISPOSITIVO

Ante o exposto, REJEITO a preliminar.

PREAMBULO

Considerando a associa¢gdo de matérias arguidas tanto pelo Banco Santander S. A., quanto pelas
rés Construtora Leal Moreira Ltda., Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal Moreira Imobiliaria Ltda
., analiso os recursos conjuntamente, com o escopo de economia e celeridade processual.

MERITO

Cinge-se a controvérsia recursal a imposicao de obrigacéo de baixa no gravame e/ou liberagéo
de hipoteca da unidade imobiliaria adquirida pelo recorrido, a ndo configuracdo de danos morais e
ao 6nus da sucumbéncia e as astreintes.

A questéo principal desenvolve-se a partir do Contrato de Promessa de Compra e Venda firmado
pelo recorrido com a Construtora Leal Moreira Ltda., Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal
Moreira Imobiliaria Ltda., cujo objeto se coaduna na unidade 107 do empreendimento Torre
Parnaso, tendo a pretensao sido julgada procedente com a condenacao dos recorrentes,
solidariamente, ao pagamento de multa no valor de R$30.000,00 (trinta mil reais) por
descumprimento da decisdo liminar que determinou a retirada do gravame do imével descrito na
inicial, indenizagao por danos morais no valor de R$10.000,00 (dez mil reais) e impés o dnus da
sucumbéncia as rés.

Desta forma, analiso, pormenorizadamente, cada uma das questdes recursais.

DA BAIXA E/OU LIBERACAO DO GRAVAME

Os réus se atribuem, reciprocamente, a obrigacao de baixa do gravame, arguindo o Banco
Santander a auséncia de Termo de Liberacao pela Construtora/Incorporadora/lmobiliaria, que por
sua vez aduzem esta responsabilidade ao agente financiador.

Em que pese as disposi¢des contratuais contidas no contrato de compra e venda firmado entre o
autor e as promitentes-vendedoras, insta observar que a relacdo entre estas e o Banco
financiador do empreendimento possui carater autbnomo, e, assim, incide o entendimento
versado no verbete sumular n° 308, STJ:

"A hipoteca firmada entre a construtora e 0 agente financeiro, anterior ou
posterior a celebragdo da promessa de compra e venda, nao tem eficacia
perante os adquirentes do imével".

Alids, por esta mesma razéo, ha de ser afastada a alegacéo de que as promitentes-
vendedoras ndo estariam contratualmente obrigadas a providenciar a baixa do gravame, mas téo
somente a emissao de termo de libera¢éo da hipoteca.

De igual modo, ndo prospera a alegacao de que o levantamento da hipoteca podera
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causar prejuizos ao agente financiador, ndo se podendo olvidar que este pode, por outros meios
extra e judiciais, buscar a satisfacdo de eventual divida existente com a Construtora, uma vez que
0 autor, ora apelado, honrou com suas obrigacdes e quitou o preco total do imoével adquirido,
objeto de compromisso de compra e venda, ndo podendo ser esse comprador de boa-fé,
penalizado por débito contraido exclusivamente pela Construtora junto a institui¢éo financeira,
devendo ser desconstituida a hipoteca realizada na unidade, conforme Simula 308 do STJ,
acima transcrito.

Corroborando o entendimento acima esposado, vejamos:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM
OBRIGACAO DE FAZER COM PEDIDO DE TUTELA ANTECIPATORIA DE
EVIDENCIA Insurgéncia em face de decisdo que concedeu a tutela
proviséria para que o réu, no prazo de 15 dias, proceda ao
levantamento da hipoteca comprovando nos autos, sob pena de multa
de R$ 10.000,00 Documentagdo que comprova a quitacdo do imoével
adquirido pela autora Hipoteca firmada entre a Incorporadora e a
instituicdo bancaria, ineficaz perante o adquirente da unidade Sumula
308 do STJ - Multa que ndo se mostra excessiva - Decisdo mantida
Recurso improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2199975-
71.2020.8.26.0000 ; Relator (a): Rezende Silveira; Orgéo Julgador: 2a
Céamara de Direito Privado; Foro de Indaiatuba - 3a Vara Civel; Data do
Julgamento: 09/09/2020; Data de Registro: 09/09/2020);

COMPRA E VENDA obrigacao de fazer Tutela Deferimento Necessidade
Comprovada quitacdo do preco Sumula 308 do STJ Aplicacdo Deciséao
mantida Recurso improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2143808-
97.2021.8.26.0000 ; Relator (a): Alvaro Passos; Orgdo Julgador: 2a Camara
de Direito Privado; Foro de Rio Claro - 3a. Vara Civel; Data do Julgamento:
13/09/2021; Data de Registro: 13/09/2021).

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA PROVISORIA. Ac&o de obrigacio
de fazer. Decisédo agravada que liminarmente determinou o cancelamento
da hipoteca constituida sobre o imével. Inconformismo do Banco Santander
guanto a baixa do gravame. Legitimidade do banco reconhecida. Baixa
da hipoteca que decorre da quitagcdo do imdvel. Sumula 308 do STJ.
Requisitos para a antecipacédo de tutela preenchidos pela parte autora,
nos termos do art. 300 do CPC. Decisdo mantida. NEGADO
PROVIMENTO AO RECURSOQ". (v. 35095) (TJSP; Agravo de Instrumento
2013339-60.2021.8.26.0000 ; Relator (a): Viviani Nicolau; Orgdo Julgador:
3a Camara de Direito Privado; Foro de Rio Claro - 3a. Vara Civel; Data do
Julgamento: 28/04/2021; Data de Registro: 28/04/2021).

Agravo de instrumento — Hipoteca — Condenacdo da agravante, na
gualidade de instituicdo bancéria financiadora do empreendimento, a
providenciar a baixa da hipoteca pendente sobre unidade imobiliaria
adquirida pelos agravados — Possibilidade — Garantia hipotecaria firmada
em contrato auténomo, do qual figuraram como partes a vendedora e o
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banco financiador agravante — Eficacia afastada — Incidéncia da Sum.
308/STJ — Precedentes — Alegacao de que a agravante ndo estaria
contratualmente obrigada a providenciar a baixa do gravame, mas téo
somente a emissdo de termo de liberagdo de hipoteca — Descabimento —
Necessidade da concesséo da tutela que restou fundamentada — Eventuais
prejuizos suportados pela agravante com o levantamento da hipoteca que
poderdo ser opostos em face da construtora — Decisdo mantida — Recurso
improvido. (TJ-SP - Al: 22083139720218260000 SP 2208313-
97.2021.8.26.0000, Relator: José Joaquim dos Santos, Data de Julgamento:
27/10/2021, 22 Camara de Direito Privado, Data de Publicacéo:
27/10/2021).” (Negritou-se).

Neste ponto, a sentenca merece ser mantida.

DA CONFIGURACAO DE DANOS MORAIS E DO PEDIDO DE MINORACAO DO QUANTUM
INDENIZATORIO

Aduzem os recorrentes a ndo configuracdo de danos morais, imputando o ocorrido a situacéo de
mero aborrecimento, incapaz de gerar compensacéao a titulo imaterial.

Como leciona a melhor doutrina, s6 se deve reputar como dano moral a dor, 0 vexame, 0
sofrimento ou mesmo a humilhacéo que, fugindo a normalidade, interfira intensamente no
comportamento psicoldgico do individuo, chegando a causar-lhe aflicdo, angustia e desequilibrio
em seu bem-estar. Precedentes. ( AgRg no REsp 1269246/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 20/05/2014, DJe 27/05/2014).

Assim, resta evidente que a pratica dos demandados afronta os dispositivos da Lei n. 8.078/90,
mormente porque ndo observada a norma insculpida no Art. 14 do mencionado diploma legal, ao
nao ter adotado as cautelas necessarias para possibilitar que o Autor utilizasse plenamente o
imovel financiado, préatica abusiva perpetrada pela construtora.

A questao referente a suposta divida existente entre a construtora e o banco deveria ter sido
resolvida entre eles, sem importar em prejuizo ao autor. Nao foi o que aconteceu. O autor,
mesmo havendo quitado o financiamento habitacional, foi privado do direito ao cancelamento da
hipoteca gravada sobre o imoével em garantia ao aludido financiamento, por causa de contrato que
n&o Ihe diz respeito, tendo sido necessario, inclusive, o ajuizamento de ac¢io judicial para tanto. E
certo que tal situacédo foge & normalidade e ultrapassa os meros aborrecimentos da vida em
sociedade, sendo evidente o dano moral, mormente a vista da impossibilidade de regularizacéo
do imovel, até os dias atuais, face o ndo cumprimento da tutela proviséria deferida pelo MM. Juizo
ad quo, a qual seré tratada no préximo capitulo.

Com relagdo ao quantum indenizatério, é fato que a indenizagdo por danos morais deve traduzir-
se em montante que represente adverténcia ao lesante e a sociedade e, ainda, deve levar em
consideracéo a intensidade do sofrimento do ofendido, a intensidade do dolo ou grau da culpa do
responsavel, a situacao econémica deste e também da vitima, de modo a n&do ensejar um
enriguecimento sem causa do ofendido e, assim, o valor de R$10.000,00 (dez mil reais) arbitrado
pelo MM. Juizo de Origem se revela adequado.

Nesse sentido, vejamos:

“APELACAO DO BANCO E RECURSO ADESIVO DA AUTORA.
SENTENCA PARCIALMENTE PROCEDENTE DOS PEDIDOS PARA
CONDENAR OS PROMOVIDOS A OBRIGAGCAO DE PROCEDEREM O
CANCELAMENTO DA HIPOTECA INCIDENTE E CONDENAR,

SOLIDARIAMENTE, AS PROMOVIDAS A PAGAREM A TITULO DE
INDENIZAGAO POR DANO MORAL, NO VALOR DE R$10.000,00 (DEZ
MIL REAIS). PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DO CREDOR
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HIPOTECARIO. PRONTA REJEICAO. MERITO. SUMULA N° 308, STJ: A
HIPOTECA FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O AGENTE
FINANCEIRO, ANTERIOR OU POSTERIOR A CELEBRACAO DA
PROMESSA DE COMPRA E VENDA, NAO TEM EFICACIA PERANTE OS
ADQUIRENTES DO IMOVEL. MITIGACAO DA HIPOTECA. NULIDADE DA
CLAUSULA 8.4: IMPACTO FRONTAL AO ART. 1475, CC/02. EFEITO
LIBERATORIO DA QUITACAO DA ADQUIRENTE DA UNIDADE
IMOBILIARIA. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. ARBITRAMENTO
MODERADO. AUSENCIA DE PERMISSIVO PARA O
REDIMENSIONAMENTO. PRECEDENTES DO TJCE E DO STJ.
DESPROVIMENTO DOS 2 (DOIS) APELOS. 1. Rememore-se o0 caso. Nos
autos, acdo de obrigacdo de fazer com pedido de tutela provisoéria de
urgéncia. Nessa perspectiva, aduz a parte autora que, em 05 de Janeiro de
2017, adquiriu o apartamento de n° 802, tipo A, localizado no 8° pavimento
do Bloco 01 e sua correspondente fracdo ideal do empreendimento "MOMA
CONDOMINIUM", localizado na Rua Vilebaldo Aguiar, n® 2315, Bairro Coco,
Fortaleza/CE, no valor total de R$550.000,00 (quinhentos e cinquenta mil
reais). Sustenta que conseguiu quitar o preco da unidade ainda no ano de
2017. No entanto, declara que encontrou empecilhos ao tentar transferir
para si a titularidade do imovel, ante a existéncia de hipoteca firmada entre a
Construtora/lncorporadora e Agente Financeiro (BB). Isso porque as
clausulas 8.6 e 8.7 dispdem que a escritura definitiva de venda e compra
somente serd outorgada quando da quitagdo do saldo devedor da unidade.
Todavia, mesmo com o integral e tempestivo pagamento, ndo conseguiu a
baixa da hipoteca referente a sua unidade, e se encontra impedida de
alcancar a propriedade do bem. Por conseguinte, requer a concessao da
tutela para compelir as demandadas a providenciar e custear a baixa da
hipoteca que onera o imdvel da promovente, disponibilizando, também em
até 10 (dez) dias ap6s a baixa do gravame, a documentacao necessaria a
transferéncia do bem (escrituragcéo e registro) para a titularidade da autora,
com aplicagdo de multa em caso de descumprimento, além disso, objetiva
confirmar a tutela de urgéncia em sua totalidade, condenar as promovidas
ao pagamento de indenizagao por danos morais no importe de R$10.000,00
(dez mil reais). Eis a origem da celeuma, 2. PRELIMINAR: LEGITIMIDADE
PASSIVA DO CREDOR HIPOTECARIO: BANCO DO BRASIL: A Casa
Bancaria insiste na tese de sua llegitimidade Passiva. Contudo, o argumento
nao ostenta qualquer ressonancia nos autos. 3. Simples amostra da firme
jurisprudéncia do STJ: AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. PAGAMENTO INTEGRAL DO PRECO. OUTORGA
DE ESCRITURA. CANCELAMENTO DE HIPOTECA. CREDOR
HIPOTECARIO QUE NAO INTEGROU A LIDE. LITISCONSORCIO
PASSIVO NECESSARIO. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA
CONHECER DO AGRAVO E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL. 1. N&o obstante o enunciado da Sumula 308/STJ estabeleca
gue "a hipoteca firmada entre a construtora e o0 agente financeiro, anterior
ou posterior a celebracéo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia
perante os adquirentes do imdvel", deve o agente financeiro, que detém a
hipoteca, figurar no polo passivo da agdo que objetiva o levantamento do
gravame para fins de outorga da escritura definitiva de compra e venda do
imovel litigioso, sob pena de tornar-se inexequivel o julgado. 2. "Na hipotese
em exame, considerando que o cancelamento da hipoteca nédo é ato
unilateral da devedora, pois depende da quitacdo da divida ou de
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manifestagdo de vontade do credor hipotecario, deveria este ter integrado a
lide, na condicdo de litisconsorte necessario, a fim de que contra ele
pudesse ser imposto o comando condenatdério inserto na sentenca
transitada em julgado" ( REsp 440.783/DF, Rel. Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA, julgado em 18/10/2012, DJe de 5/3/2013). 3. Agravo
interno provido para conhecer do agravo e dar parcial provimento ao recurso
especial, a fim de determinar a citacdo do credor hipotecario. ( Agint no
AREsp 1452256/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 24/09/2019, DJe 21/10/2019). 4. Na mesma diretiva, dentre
outros, STJ: STJ - REsp 440783-DF, REsp 625091-RJ, RESP 1336981-SP
e RESP 1309957-SP. PRELIMINAR REJEITADA. 5. MERITO: A essa altura,
percebe-se que o cerne da questdo posta a desate consiste em conferir a
possibilidade ou ndo de compelir as Requeridas a efetivar a liberacao do
Onus hipotecario que recai sobre o bem citado na exordial, disponibilizando,
também apds a baixa do gravame, a documentacdo necessaria a
transferéncia do bem (escrituracdo e registro) da propriedade do imével,
sem que conste a anotacao hipotecaria. Além disso, ha também pedido de
dano moral, fundamentado no abalo sofrido pela longa demora do
cumprimento contratual. 6. INTELIGENCIA DA SUMULA 308 DO STJ: O
tema ndo comporta grandes digressoes, inclusive, a matéria esta pacificada
em enunciado do colendo STJ. Confira-se: Sumula n® 308, STJ: A hipoteca
firmada entre a construtora e 0 agente financeiro, anterior ou posterior a
celebragcéo da promessa de compra e venda, ndo tem eficacia perante os
adquirentes do imovel. 7. Outrossim, a hipoteca nao inviabiliza o registro do
imével ou, até mesmo a alienacdo desse bem, desde que observada a
anotacdo da garantia 8. No ponto, vide a ilag&o judicial, in verbis: Dessa
forma, é possivel a conclusdo de que o negdcio juridico realizado entre as
Construtoras e o Banco a hipoteca nao surte efeitos sobre o negécio juridico
realizado entre as Construtoras e a Autora contrato de compra e venda. Isto
é, em sendo o objeto dos autos a obrigacdo de fazer atinente ao
cumprimento contratual, a individualizacdo das responsabilidades devem ser
bem observadas, pois que nenhum vinculo existe entre a compradora da
unidade autdnoma e a instituicdo credora da hipoteca. 9. MITIGACAO DA
HIPOTECA: Com efeito, é firme a jurisprudéncia superior na vertente da
mitigacdo da hipoteca firmada em razdo de financiamento da obra, pois que
nao pode ser oposta ao adquirente de boa-fé. 10. Paradigma do STJ:
RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA E MANDAMENTAL.
PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. 2. LEGITIMIDADE PASSIVA AD
CAUSAM E INTERESSE JURIDICO DE EMPRESA PUBLICA. TEORIA DA
ASSERCAO CARACTERIZADA. 3. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N.
308/STJ. MITIGACAO DA FORCA DA HIPOTECA EM FINANCIAMENTO
DE INCORPORACAO IMOBILIARIA. APLICACAO. CONTRATO PARA
TRANSFERENCIA DE PROPRIEDADE CELEBRADO DE BOA-FE.
VALIDADE NAO CONTESTADA. 4. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. A
negativa de prestacdo jurisdicional caracteriza-se pela recusa do juiz,
mesmo apos provocado por meio de embargos de declaracdo, em decidir
todas as questfes submetidas ao seu julgamento, com fundamentacéo
dotada de clareza, coeréncia légica entre premissas e conclusdes e
profundidade suficiente a amparar o resultado, revelando-se desnecessaria,
contudo, a manifestacdo judicial sobre todos os argumentos declinados
pelas partes. 2. O interesse juridico do ente publico, inclusive da empresa
publica, atrai a competéncia para o Juizo Federal, em rela¢éo ao julgamento
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de acéo entre particulares, e deve ser apreciado a partir da causa de pedir
declinada nos autos (teoria da assercao). 3. Ha interesse juridico da titular
da garantia hipotecaria incidente sobre imével objeto de incorporacao
imobilidria em ac¢des que discutem a quitacdo do débito e outorga da
escritura, mormente porque esta garantia € mitigada (Sumula n. 308/STJ),
devendo o eventual saldo devedor remanescente ser alcancado em
substituicdo a garantia real. 4. A mitigacéo da hipoteca firmada em razéo de
financiamento da obra nao pode ser oposta ao adquirente de boa-fé,
independentemente da modalidade contratual utilizada para a transferéncia
da propriedade e da modalidade de pagamento do preco do bem ajustado.
5. N&o havendo debate nos autos acerca da existéncia e validade do
negécio juridico entabulado entre as partes, cuja boa-fé também né&o é
refutada, a mera existéncia de compensacao como forma de pagamento de
parcela significativa do preco néo é suficiente para afastar a incidéncia da
Sumula n. 308/STJ. 6. Recurso especial provido. ( REsp 1592489/RS, Rel.
Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
18/06/2019, DJe 28/06/2019) 11. Outros exemplares, do STJ: - REsp
706720-SP, REsp 187940-SP e REsp 1576164-DF. 12. NULIDADE DA
CLAUSULA 8.4: IMPACTO FRONTAL AO ART. 1475, CC/02: Com efeito, a
Clausula 8.4 do contrato (f. 26/55) estabelece: Clausula 8.4 - "[...] As
prerrogativas previstas neste instrumento, relativas a alienacao fiduciaria,
nao poderdo ser exercidas pela outorgante enquanto a unidade autdénoma
objeto deste contrato permanecer hipotecada ao credor hipotecério,
aplicando-se a espécie o disposto no art. 125 do cédigo civil," 13. Tal
disposicéo implica em afronta direta ao art. 1475, CC/02: Art. 1.475, CC/02 -
E nula a clausula que proibe ao proprietario alienar imével hipotecado. 14.
EFEITO LIBERATORIO DA QUITACAO DA ADQUIRENTE DA UNIDADE
IMOBILIARIA: A par disso, a quitacdo da Adquirente da unidade imobiliaria
repercute na liberacdo da hipoteca, de vez que satisfeita a obrigagcdo de
pagar perante a Construtora, vendedora do bem. 15. Nessa vazante,
oportuna a diccéo judicial, ipsis litteris: Bem como, considerando que a
obrigacdo de liberacdo da hipoteca nasce com a satisfacdo da divida
perante a construtora, tem-se que a planilha financeira juntada as fls. 56, em
gue consta o comprovante de pagamento e o termo de quitacdo fornecido
pela demandada Moma Incorporacdes SPE Ltda (fls. 57), se mostra apto a
comprovar o cumprimento das obriga¢cfes pela promovente, haja vista que a
requerida concedeu a mais plena, geral, rasa e irrevogavel quitacdo ao
negocio firmado. Diante disso, a conclusao que se chega é a de que, por
forca do que dispde o termo contratual, é certo o direito pleiteado pela
autora de ter a seu favor a possibilidade do registro do bem imével
destituido da averbacédo da hipoteca, de forma que a questao atinente a
garantia dada pelas rés a instituicao financeira deve ser dirimida unicamente
entre elas, seja com o pagamento integral ou com a eventual substituicdo da
garantia, de forma que viabilize o imediato cumprimento do direito da autora
16. DANOS MORAIS: A compensacgao por dano moral s6 sera possivel em
excepcionais circunstancias, de acordo com o caso concreto, conforme
entendimento do colendo STJ. 17. Para tanto, confira-se a tese juridica
fixada pelo STJ: RECURSOS ESPECIAIS REPETITIVOS. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ADMISSIBILIDADE PELO CPC/1973. ENUNCIADO
ADMINISTRATIVO N. 2/STJ. PROCESSAMENTO PELO CPC/2015.
CORRETAGEM. INCORPORACAO IMOBILIARIA. RITO DOS ARTS. 1.036
E SEGUINTES DO CPC/2015. | - RECURSO ESPECIAL DA
INCORPORADORA. LEGITIMIDADE PASSIVA 'AD CAUSAM'. TEORIA DA
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ASSERCAO. PRESCRICAO E CASO FORTUITO. ALEGACAO GENERICA.
OBICE DA SUMULA 284/STF. Il - RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS
CONSUMIDORES. INOCORRENCIA DE DANO MORAL. ATRASO DA
OBRA. CURTO PERIODO. MERO INADIMPLEMENTO. INDENIZACAO
POR LUCROS CESSANTES. OBICE DA SUMULA 7/STF. REPETICAO EM
DOBRO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. IlI -
TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 3.1. Legitimidade
passiva 'ad causam' da incorporadora, na condicdo de promitente-
vendedora, para responder a demanda em que é pleiteada pelo promitente-
comprador a restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem e de taxa de assessoria técnico-imobiliaria, alegando-se pratica
abusiva na transferéncia desses encargos ao consumidor. IV. RECURSO
ESPECIAL DA INCORPORADORA: 4.1. Aplicacdo da tese ao caso
concreto, rejeitando-se a preliminar de ilegitimidade passiva. 4.2. Incidéncia
do 6bice da Sumula 284/STF no que tange as alegacgfes de prescricdo e de
caso fortuito, tendo em vista o carater genérico das razdes recursais. V.
RECURSO ESPECIAL ADESIVO DOS CONSUMIDORES: 5.1. Inocorréncia
de abalo moral indenizavel pelo atraso de alguns meses na concluséo da
obra, em razdo das circunstancias do caso concreto. 5.2. Incidéncia do
Obice da Sumula 7/STJ, no que tange a pretensao de condenac¢ao da
incorporadora ao pagamento de indenizagdo por lucros cessantes durante o
curto periodo do atraso na entrega da obra. 5.3. Inadmissivel recurso
especial quanto a questdo que, a despeito da oposicdo de embargos
declaratorios, ndo foi apreciada pelo Tribunal 'a quo' (Sumula 211/STJ). 5.4.
Auséncia de prequestionamento da questao referente a repeticdo em dobro
dos valores da comissdo de corretagem e do servigco de assessoria
imobilidria. VI - RECURSOS ESPECIAIS DESPROVIDOS. ( REsp
1551968/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016) 18. Na vazante,
paradigmas do TJCE: Apelagdo n°® 0911489-76.2014.8.06.0001; Relator
Desembargador CARLOS ALBERTO MENDES FORTE; Orgo Julgador: 22
Céamara Direito Privado; Data do Julgamento: 16/11/2016; Data de
Publicacdo: 16/11/2016 e Apelacdo n° 0895350-49.2014.8.06.0001; Relator
Desembargador RAIMUNDO NONATO SILVA SANTOS; Orgéo Julgador: 42
Céamara Direito Privado; Data do Julgamento: 11/09/2018; Data de
Publicacdo: 11/09/2018) 19. A propésito, importa conferir a concretude
divisada pelo Julgador Primevo: No que tange aos danos morais tem-se que
no presente caso, a situacao excepcional de abalo da dignidade da pessoa
decorre da frustracéo por ndo conseguir regularizar a situacdo do seu imovel
adquirido, além da resisténcia em relacdo a uma solucdo amigavel, e da
privacdo injusta do seu direito fundamental de propriedade por tempo
significativo ante a desidia das demandadas. Com efeito, € intoleravel que
apoés a captacdo do cliente, e especialmente apds a quitacdo integral do
bem imdvel, o consumidor seja reduzido a uma condicdo de suplicante
humilhado, a qual se revelou agravada na medida em que as fornecedoras e
0 banco financiador do empreendimento adotaram a nefasta estratégia de
"lavarem as maos" e atribuirem a responsabilidade a outrem. Verdadeiro
"jogo de empurra" que ndo pode e ndo sera tolerado pelo Poder Judiciario.
20. ARBITRAMENTO MODERADO DA REPARACAO MORAL: Por fim
guanto a suposta exorbitancia dos danos morais, vé-se, pois, que a Parte
Requerida foi condenada a pagar aos Autores a quantia de R$
10.000,00 (dez mil reais), montante que, data maxima vénia, ndo se
revela excessivo, mas compativel com o dano suportado. Ndo ha
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justificativa, portanto, a intervencdo excepcional desta Corte, na
modificacdo do quantum fixado pelo Juizo Singular (STJ, REsp
932.334/RS, 32 Turma, DJe de 04/08/2009). 21. Nesse sentido, o STJ:
Somente em hip6teses excepcionais, quando irrisério ou exorbitante o
valor da indenizacdo por danos morais arbitrado na origem, a
jurisprudéncia desta Corte permite o afastamento do 6bice da Sumula
n. 7 do STJ para possibilitar sua revisdo. No caso, a quantia arbitrada
na origem é razoavel, ndo ensejando a intervencao desta Corte. (STJ,
Agint no AREsp 1.214.839/SC, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, DJe de 8/3/2019).Confiram-se ainda os seguintes
precedentes do STJ: Agint no AREsp 1.269.094/PR, relator Ministro
Ricardo Villas Bb6as Cueva, Terceira Turma, DJe de 1°/3/2019; Aglint no
AREsp 1.386.578/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, DJe de 13/3/2019; e Agint no REsp 1.761.700/RO, relator
Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, DJe de 26/2/2019. 22.
DESPROVIMENTO dos 2 (dois) Apelos (Apelagdo do Banco e Adesivado da
Autora) para consagrar o Julgado Pioneiro, por irrepreensivel, assegurada a
majoracao os honorarios advocaticios em 10% (dez por cento) sobre o valor
fixado na origem, observado o limite do percentual previsto no art. 85, § 2°,
CPC/15. ACORDAO: Vistos, relatados e discutidos 0os autos em que s&o
partes as acima indicadas, acordam os Desembargadores integrantes da 22
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Cearda, por
unanimidade, pelo Desprovimento dos 2 (dois) Apelos (Apelacdo do Banco e
Adesivado da Autora), nos termos do voto do Relator, Desembargador
Francisco Darival Beserra Primo. Fortaleza, 01 de setembro de 2021
DESEMBARGADOR FRANCISCO DARIVAL BESERRA PRIMO Relator

(TJ-CE - AC: 01921361820198060001 CE 0192136-18.2019.8.06.0001,
Relator: FRANCISCO DARIVAL BESERRA PRIMO, Data de Julgamento:
01/09/2021, 2@ Camara Direito Privado, Data de Publicacdo: 01/09/2021).”
(Negritou-se).

Neste ponto mantida a sentenca.

DAS ASTREINTES

Pugnam os recorrentes pelo afastamento da multa cominatoria, ou pela sua minoracao, aduzindo
a falta de razoabilidade no arbitramento.

Para andlise da questédo destaco o dispositivo da Decisdo que arbitrou as astreintes, prolatada em
09/08/2018 (ID 8810110):

(-..)

Pelo exposto, com fundamento no art. 300 do CPC/2015, bem como do art. 84, 83°, do Cédigo de
Defesa do Consumidor, concedo a tutela proviséria de urgéncia requerida, determinando que as
Rés procedam a exclusdo do gravame de hipoteca do imével adquirido pelo Autor, no prazo de 10
(dez) dias a partir da intimacao, sob pena de multa diaria de R$500,00 (quinhentos reais) em caso
de descumprimento, que incidird a partir do 11° dia, até o limite de R$30.000,00 (trinta mil reais),
na conformidade das disposi¢fes contidas no art. 497 do CPC/2015. Fica ressalvada a aplicagédo
da multa em caso de fundadas razdes trazidas aos autos pelas rés que justifiquem a
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impossibilidade de cumprimento da obrigagdo aqui determinada;

2- Tratando-se de matéria relativa a direitos consumeristas, determino, desde j4, a inverséo do
Onus da prova, na forma do art. 6°, inciso VIII, do CDC;

3- Nos termos do que dispde o art.334 do CPC/2015, designo audiéncia de conciliacao para o dia
04/12/2018, as 9h, devendo o Autor ser intimado por meio de seu Procurador, e os Réus serem
citados de forma pessoal, mencionando-se que a auséncia injustificada de ambas as Partes
podera ser considerado ato atentatério a dignidade da justica, com possivel aplicacdo de multa,
na conformidade do §8° do referido dispositivo.

Int.

Belém, 9 de agosto de 2018

Nesse sentido, importante assentar que, decorridos mais de 04 (quatro) anos da prolatagédo da
Decisédo Interlocutdria sobredita, esta ndo fora cumprida, gerando, além dos danos morais, 0
pagamento da referida cominag&o no valor de R$30.000,00 (trinta mil reais), conforme consta da
sentenca, mormente a vista da inobservancia ao carater coercitivo do referido provimento judicial.
Corroborando o entendimento acima vejamos:

“AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO (ART. 544 DO CPC/1973) - AUTOS
DE AGRAVO DE INSTRUMENTO - APLICACAO DE MULTA DIARIA PELO
DESCUMPRIMENTO DE OBRIGACAO DE FAZER E DE NAO FAZER -
DECISAO MONOCRATICA CONHECENDO DO RECLAMO PARA, DE
PLANO, NEGAR SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.
INSURGENCIA RECURSAL DA INSTITUICAO FINANCEIRA.,

1. Tendo o tribunal local, com base no exame das circunstancias
faticoprobatoérias dos autos, concluido que é devida a imposicédo de
multa diéria pelo descumprimento de obrigacao de fazer, a inversao de
tais conclusfes atrai aincidéncia da Sumula 7 do STJ.

2. A reducdo do valor atribuido as astreintes implica, como regra,
revolvimento de fatos e circunstancias da causa, o0 que encontra ébice no
enunciado da Sumula 7 desta Corte. Excepciona-se, contudo, a hipétese de
valor irrisério ou exorbitante, o que ndo se configura no caso dos autos, cuja
multa diaria restou arbitrada em R$ 500,00 (quinhentos reais).

3. Agravo regimental desprovido”

(AgRg no AREsp 522.493/SC, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 21/06/2016, DJe 27/06/2016).

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
IMPOSSIBILIDADE DO CUMPRIMENTO DA OBRIGAGCAO DE FAZER.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
ASTREINTES. VALOR RA

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n. 7 do STJ).

2. O Tribunal de origem concluiu pela possibilidade de transferéncia do
veiculo com respectivo pagamento das taxas e multas com base nos
elementos de prova dos autos. Alterar esse entendimento demandaria o
reexame das provas produzidas nos autos, o que é vedado em recurso
especial.
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3. Somente em hipoteses excepcionais, quando irrisério ou exorbitante
0 valor das astreintes, a jurisprudéncia desta Corte permite o
afastamento do referido 6bice, permitindo arevisdo. No caso, a quantia
estabelecida pelo Tribunal de origem ndo se mostra excessiva, a
justificar sua reavaliagdo em recurso especial.

4. Agravo interno a que se nega provimento"

(AgInt no REsp 1.547.718/DF, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
QUARTA TURMA, julgado em 08/08/2017, DJe 16/08/2017 ).” (Negritou-se).

Ademais, somados o valor da condenacdo em danos morais e as astreintes, estas nao
ultrapassam o valor de R$40.000,00 (quarenta mil reais) atribuido a causa (ID 8810110), ndo
estando, outrossim, exorbitantes.

DO ONUS DA SUCUMBENCIA

Por fim, o 6nus da sucumbéncia, igualmente, ndo merece reproche, mormente porque atento ao
decaimento minimo da parte autora, porquanto néo acolhido tdo somente o pedido de pagamento
de despesas cartorarias.

Assim, irrepreensiveis me afiguram os fundamentos de fato e de direito que permearam a
sentenca atacada, a qual deve ser mantida tal qual prolatada.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO DOS RECURSOS e NEGO-LHES PROVIMENTO, mantendo a
sentenca atacada em todos 0s seus termos.

E como voto.

Belém/PA, 25 de outubro de 2022

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora — Relatora.
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APELACOES CIVEIS EM ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER:
PRELIMINAR: ILEGITIMIDADE PASSIVA DA LEAL MOREIRA
IMOBILIARIA LTDA. E DA CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.,
REJEITADA — MERITO: ANALISE CONJUNTA DOS RECURSOS
INTERPOSTOS PELOS DEMANDADOS - BAIXA DE GRAVAME E
EMISSAO DE TERMO DE QUITACAO — IMOVEL QUITADO PELO
PROMITENTE-COMPRADOR - INCIDENCIA DO VERBETE SUMULAR N.°
308, STJ — DANOS MORAIS CONFIGURADOS - QUANTUM
INDENIZATORIO ADEQUADO — MANUTENCAO DAS ASTREINTES —
TUTELA PROVISORIA NUNCA CUMPRIDA — ONUS DA SUCUMBENCIA
FIXADOS DE FORMA ESCORREITA — RECURSOS CONHECIDOS E

IMPROVIDOS.

1. PRELIMINAR: ILEGITIMIDADE PASSIVA DA LEAL MOREIRA
IMOBILIARIA LTDA. E DA CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA.,
REJEITADA.

1.1. Todos os documentos contratuais (ID 8810104 - Pags. 4-33), existe a
interveniéncia das corrés, incluindo a logomarca do grupo econdmico Leal
Moreira, indicando seu envolvimento no negdcio juridico firmado com o
recorrido, o que afasta a alegacado de ilegitimidade passiva, impondo-se
assim a rejei¢éo da preliminar.

2. Considerando a associacdo de matérias arguidas tanto pelo Banco
Santander S. A., quanto pelas rés Construtora Leal Moreira Ltda.,
Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal Moreira Imobiliaria Ltda., analiso os
recursos conjuntamente, com o escopo de economia e celeridade
processual.

3. MERITO.

3.1. Cinge-se a controvérsia recursal a imposi¢ao de obrigacédo de baixa no
gravame e/ou liberacdo de hipoteca da unidade imobiliaria adquirida pelo
recorrido, a ndo configuracéo de danos morais e ao 6nus da sucumbéncia e
as astreintes.

3.2. A questéo principal desenvolve-se a partir do Contrato de Promessa de
Compra e Venda firmado pelo recorrido com Construtora Leal Moreira Ltda.,
Luxemburgo Incorporadora Ltda., Leal Moreira Imobiliaria Ltda., cujo objeto
se coaduna na unidade 107 do empreendimento Torre Parnaso, tendo a
pretensdo sido julgada procedente com a condenacao dos recorrentes,
solidariamente, ao pagamento de multa no valor de R$30.000,00 (trinta mil
reais) por descumprimento da decisao liminar que determinou a retirada do
gravame do imével descrito na inicial, indenizagdo por danos morais no valor
de R$10.000,00 (dez mil reais) e impds o0 6nus da sucumbéncia as rés.

3.3. DA BAIXA E/OU LIBERAGCAO DO GRAVAME

3.3.1. Em que pese as disposi¢des contratuais contidas no contrato de
compra e venda firmado entre o autor e as promitentes-vendedoras, insta
observar que a relacdo entre estas e o Banco financiador do
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empreendimento possui carater autbnomo, e, assim, incide o entendimento
versado no verbete sumular n° 308, STJ.

3.3.2. Por esta mesma razéo, ha de ser afastada a alegacao de que as
promitentes-vendedoras ndo estariam contratualmente obrigadas a
providenciar a baixa do gravame, mas tdo somente a emissao de termo de
liberacdo da hipoteca. De igual modo, néo prospera a alegacao de que o
levantamento da hipoteca podera causar prejuizos ao agente financiador,
nao se podendo olvidar que este pode, por outros meios extra e judiciais,
buscar a satisfacéo de eventual divida existente com a Construtora, uma vez
que o autor, ora apelado, honrou com suas obrigacdes e quitou o preco total
do imovel adquirido, objeto de compromisso de compra e venda, nao
podendo ser esse comprador de boa-fé, penalizado por débito contraido
exclusivamente pela Construtora junto a instituicao financeira.

3.4. DA CONFIGURAGAO DE DANOS MORAIS E DO PEDIDO DE
MINORACAO DO QUANTUM INDENIZATORIO.

3.4.1. Resta evidente que a préatica dos demandados afronta os dispositivos
da Lei n°® 8.078/90, mormente porque ndo observada a norma insculpida no
Art. 14 do mencionado diploma legal, ao néo ter adotado as cautelas
necessarias para possibilitar que o Autor utilizasse plenamente o imovel
financiado, pratica abusiva perpetrada pela construtora.

3.4.2. A questao referente a suposta divida existente entre a construtora e o
banco deveria ter sido resolvida entre eles, sem importar em prejuizo ao
autor. Nao foi o que aconteceu. O autor, mesmo havendo quitado o
financiamento habitacional, foi privado do direito ao cancelamento da
hipoteca gravada sobre o imoével em garantia ao aludido financiamento, por
causa de contrato que néo lhe diz respeito, tendo sido necessario, inclusive,
o0 ajuizamento de acéo judicial para tanto. E certo que tal situacéo foge a
normalidade e ultrapassa os meros aborrecimentos da vida em sociedade,
sendo evidente o dano moral, mormente a vista da impossibilidade de
regularizacédo do imével, até os dias atuais, face o ndo cumprimento da
tutela proviséria deferida pelo MM. Juizo ad quo, a qual sera tratada no
préximo capitulo.

3.4.3. Com relagdo ao quantum indenizatério, é fato que a indenizagéo por
danos morais deve traduzir-se em montante que represente adverténcia ao
lesante e a sociedade e, ainda, deve levar em consideracéo a intensidade
do sofrimento do ofendido, a intensidade do dolo ou grau da culpa do
responsével, a situacdo econdmica deste e também da vitima, de modo a
nao ensejar um enriquecimento sem causa do ofendido e, assim, o valor de
R$10.000,00 (dez mil reais) arbitrado pelo MM. Juizo de Origem se revela
adequado.

4.5. DAS ASTREINTES.

4.5.1. Decorridos mais de 04 (quatro) anos da prolatacdo da Deciséo
Interlocutéria sobredita, esta ndo fora cumprida, gerando, além dos danos
morais, o pagamento da referida cominag&o no valor de R$30.000,00 (trinta
mil reais), conforme consta da sentencga, mormente a vista da inobservancia
ao carater coercitivo do referido provimento judicial.
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4.5.2. Somados o valor da condena¢do em danos morais e as astreintes,
estas ndo ultrapassam o valor de R$40.000,00 (quarenta mil reais) atribuido
a causa (ID 8810110), ndo estando, outrossim, exorbitantes.

4.6. DO ONUS DA SUCUMBENCIA

4.6.1. Decaimento minimo da parte autora, porguanto ndo acolhido téo
somente o pedido de pagamento de despesas cartorarias.

5. Recursos CONHECIDOS e IMPROVIDOS.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACOES, tendo como partes apelantes
CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA., LUXEMBURGO INCORPORADORA LTDA., LEAL
MOREIRA IMOBILIARIA LTDA e BANCO SANTANDER (BRASIL) S.A. e apelado SINVAL
MIRANDA MENEZES.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores, membros da 22 Turma de Direito
Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, em turma, a unanimidade, em
CONHECER DOS RECURSOS e NEGAR-LHES PROVIMENTO, nos termos do voto da
Excelentissima Desembargadora—Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes.

Belém/PA 25 de outubro de 2022.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora-Relatora.
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