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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELACAO CIVEL (198) - 0831643-53.2017.8.14.0301

APELANTE: HARMONICA INCORPORADORA LTDA, LEAL MOREIRA ENGENHARIA LTDA

APELADO: MICHELLE CARVALHO BRAHUNA, CARLOS HENRIQUE MUNIZ CALDAS

RELATOR(A): Desembargador CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO

EMENTA

ACORDAO - ID - PJE — DJE Edic&o /2025: _ /JULHO/2025.
12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

AGRAVO INTERNO EM APELACAO CIVEL — N° 0831643-53.2017.8.14.0301.
COMARCA: BELEM/PA.

AGRAVANTE(S)/AGRAVADO(A)(S): MICHELLE CARVALHO BRAHUNA e CARLOS HENRIQUE
MUNIZ CALDAS.

ADVOGADO(A)(S): ELISIO AUGUSTO VELLOSO BASTOS - OAB PA6803-A, JEAN CARLOS
DIAS - OAB PA6801-A e ANDREA SANTOS BORGES LEAL - OAB PA30573-A.

AGRAVADO(A)(S)/APELANTE(S): HARMONICA INCORPORADORA LTDA e LEAL MOREIRA
ENGENHARIA LTDA.

ADVOGADO(A)(S): EDUARDO TADEU FRANCEZ BRASIL - OAB PA13179-A.
RELATOR: Des. CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM APELAGCAO CIVEL.
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS.
CLAUSULA DE CORRETAGEM. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. DECISAO
MONOCRATICA MANTIDA. RECURSOS DESPROVIDOS.
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I. CASO EM EXAME

Agravos internos interpostos por ambas as partes contra decisdo monocratica que
conheceu e deu parcial provimento a apelagéo civel, reformando a sentenca apenas
para estabelecer que os lucros cessantes corresponderiam a 0,5% do valor
atualizado do imovel, por més de atraso na entrega.

Os autores agravaram requerendo a majoracao do percentual para 1%. As rés, por
sua vez, pleitearam a integral reforma da deciséo, questionando a competéncia
monocratica, os critérios adotados para calculo dos lucros cessantes, a
determinacao de devolucdo da comisséo de corretagem, a disponibilizagdo de outro
imoével e a condenacédo por danos morais.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
3. Ha cinco questdes em discusséo:

(i) saber se o percentual dos lucros cessantes deve ser fixado em 1% sobre o valor
do imével;

(ii) saber se a base de célculo dos lucros cessantes deve ser o valor pago ou o valor
do imbével;

(iii) saber se a decisdo monocratica violou o principio da colegialidade;
(iv) saber se a comissao de corretagem deve ser restituida;

(v) saber se ha dano moral indenizavel e se o quantum é proporcional.
Il. RAZOES DE DECIDIR

4. O percentual de 0,5% sobre o valor atualizado do imével corresponde ao pedido
expresso formulado pelos préprios autores na exordial, ndo cabendo sua majoracao.

5. Os lucros cessantes decorrentes do atraso na entrega do imével tém presuncéao
legal, sendo sua base de calculo o valor atualizado do imével, e ndo o valor
efetivamente pago.

6. A decisdo monocratica encontra amparo no art. 133, Xll, “d”, do RITIJPA e sua
eventual nulidade é suprida pelo julgamento do agravo interno.

7. A comisséo de corretagem deve ser restituida aos compradores, pois ndo houve
previsdo contratual valida e destacada quanto a transferéncia dessa obrigacéo.

8. A disponibilizacdo de unidade equivalente é medida de justica diante da
inadimpléncia injustificada da incorporadora, que ndo observou decisédo judicial
relativa ao reajuste do saldo devedor.
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9. Os danos morais restam caracterizados diante do atraso de mais de quatro anos
na entrega do imovel e da alienacao do bem a terceiro durante a pendéncia da
demanda. O valor de R$ 13.000,00 mostra-se proporcional, adequado e dentro dos
pardmetros da jurisprudéncia da Corte.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Recursos de agravo interno conhecidos e desprovidos.
Tese de julgamento:

1. A indenizacao por lucros cessantes decorrente de atraso na entrega de imovel
presume o prejuizo e deve ter como base de calculo o valor atualizado do imovel.

2. E vélida a clausula que transfere ao comprador o pagamento da comisséo de
corretagem, desde que haja informacéo prévia e destacada do valor total do imével e
do encargo, o que néo se verificou no caso.

3. O atraso excessivo e injustificado na entrega de imoével, aliado a alienagéo a
terceiro durante litigio, enseja dano moral indenizavel.

4. A decisdo monocrética do relator é valida quando em conformidade com
jurisprudéncia dominante da Corte e posterior julgamento colegiado do agravo
interno supre eventual nulidade.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos, em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Desembargadores que integram a 12 Turma de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do
Pard, na conformidade de votos e por UNANIMIDADE em CONHECER do recurso de Agravo Interno
em Apelacao Civel, e lhe NEGAR PROVIMENTO, para manter in totum os termos da deciséo
monocratica, nos termos da fundamentacao, em consonéncia com o voto do relator.

Turma Julgadora: Des. Constantino Augusto Guerreiro — Presidente, Des. Leonardo de
Noronha Tavares e Des?. Maria Filomena de Almeida Buarque.

Plenario de Direito Privado, Tribunal de Justica do Estado do Para, 202 Sessédo Ordinaria
do Plenério Virtual, aos trinta (30) dias do més de junho (6) do ano de dois mil e vinte e cinco (2025).

CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO

Desembargador — Relator

RELATORIO
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12 TURMA DE DIREITO PRIVADO.
AGRAVO INTERNO EM APELAGAO CIVEL — N° 0831643-53.2017.8.14.0301.
COMARCA: BELEM/PA.

AGRAVANTE(S)/AGRAVADO(A)(S): MICHELLE CARVALHO BRAHUNA e CARLOS HENRIQUE
MUNIZ CALDAS

ADVOGADO(A)(S): ELISIO AUGUSTO VELLOSO BASTOS - OAB PA6803-A, JEAN CARLOS DIAS
- OAB PA6801-A e ANDREA SANTOS BORGES LEAL - OAB PA30573-A.

AGRAVADO(A)(S)/APELANTE(S): HARMONICA INCORPORADORA LTDA e LEAL MOREIRA
ENGENHARIA LTDA.

ADVOGADO(A)(S): EDUARDO TADEU FRANCEZ BRASIL - OAB PA13179-A
RELATOR: Des. CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.
RELATORIO

Des. CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.

Trata-se de recursos de AGRAVOS INSTERNOS EM APELACAO CIVEL interpostos por
MICHELLE CARVALHO BRAHUNA, CARLOS HENRIQUE MUNIZ CALDAS HARMONICA
INCORPORADORA LTDA e LEAL MOREIRA ENGENHARIA LTDA diante do inconformismo das
duas partes com decisao monocratica de minha lavra, através da qual conheci e dei parcial
provimento ao apelo das duas Ultimas agravantes, reformando parcialmente a sentenca apelada para
estabelecer que o percentual de lucros cessantes deveria corresponder a 0,5% do valor atualizado do
imovel, por més de atraso na entrega do empreendimento.

Em suas razdes, os dois primeiros agravantes defendem que a decisdo merece reforma,
para que, em suma, o percentual de lucros cessantes alcance 1% do valor atualizado do imével,
argumentando que, apesar dos fundamentos da decisédo agravada, na exordial jamais formularam
pedido em percentual inferior.

Argumentam, ainda, que o percentual 0,5% é desproporcional e irrazoavel, sendo incapaz de
representar a reparacgao integral do dano.

Ja os segundos agravantes, afirmam em suas razfes que a decisdo deve ser integralmente
reformada.

De inicio, aduzem que o julgamento ndo poderia ter ocorrido de forma monocratica, em
atencdo do principio da colegialidade.

No mérito, defendem que lucros cessantes devem ter como parametro indenizatério a
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clausula penal moratoria, nos termos do Tema 971 do STJ ou entdo que o percentual deve incidir
apenas o valor efetivamente pago e nao sobre o valor do imével.

Seguem argumentando ser impossivel a disponibilizacdo de nova unidade imobiliaria
equivalente, pois o distrato teria ocorrido por inadimplemento.

Dizem, ainda, ser indevida a determina¢do de devolucdo dos valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem, porém, caso mantida essa condenacéao, requerem que a devolucao seja de
forma simples.

Quanto aos danos morais, afirmam serem inexistentes, mas, para a hipétese de manutencéo
dessa condenacéao, requerem a reducao do quantum indenizatério.

Foi oportunizado o oferecimento de contrarrazdes.

E o relatério. Inclua-se o feito em pauta de julgamento no Plenario Virtual.
Belém/PA, data e hora registradas no sistema.

CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO

Desembargador — Relator

VOTO

VOTO

Des. CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM
APELACAO CIVEL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. LUCROS CESSANTES
PRESUMIDOS. CLAUSULA DE CORRETAGEM. DANOS MORAIS CONFIGURADOS.
DECISAO MONOCRATICA MANTIDA. RECURSOS DESPROVIDOS.

I. CASO EM EXAME

Agravos internos interpostos por ambas as partes contra decisdo monocratica que
conheceu e deu parcial provimento a apelagéo civel, reformando a sentenca apenas
para estabelecer que os lucros cessantes corresponderiam a 0,5% do valor atualizado
do imovel, por més de atraso na entrega.

Os autores agravaram requerendo a majoracdo do percentual para 1%. As rés, por sua
vez, pleitearam a integral reforma da decisdo, questionando a competéncia
monocratica, os critérios adotados para calculo dos lucros cessantes, a determinacdo
de devolucdo da comissédo de corretagem, a disponibilizacdo de outro imdvel e a
condenacao por danos morais.
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Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
3. Ha cinco questbes em discusséo:

(i) saber se o percentual dos lucros cessantes deve ser fixado em 1% sobre o valor do
imovel;

(ii) saber se a base de calculo dos lucros cessantes deve ser o valor pago ou o valor do
imovel;

(iii) saber se a decisao monocratica violou o principio da colegialidade;

(iv) saber se a comisséo de corretagem deve ser restituida;

(v) saber se ha dano moral indenizavel e se o quantum é proporcional.

ll. RAZOES DE DECIDIR

4. O percentual de 0,5% sobre o valor atualizado do imdvel corresponde ao pedido
expresso formulado pelos préprios autores na exordial, ndo cabendo sua majoracéo.

5. Os lucros cessantes decorrentes do atraso na entrega do imével tém presuncéo legal,
sendo sua base de calculo o valor atualizado do imével, e ndo o valor efetivamente

pago.

6. A decisdo monocratica encontra amparo no art. 133, Xll, “d”, do RITJPA e sua
eventual nulidade é suprida pelo julgamento do agravo interno.

7. A comissédo de corretagem deve ser restituida aos compradores, pois ndo houve
previsao contratual valida e destacada quanto a transferéncia dessa obrigacéao.

8. A disponibilizacdo de unidade equivalente é medida de justica diante da
inadimpléncia injustificada da incorporadora, que ndo observou deciséo judicial relativa
ao reajuste do saldo devedor.

9. Os danos morais restam caracterizados diante do atraso de mais de quatro anos na
entrega do imével e da alienacdo do bem a terceiro durante a pendéncia da demanda.
O valor de R$ 13.000,00 mostra-se proporcional, adequado e dentro dos parametros da
jurisprudéncia da Corte.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Recursos de agravo interno conhecidos e desprovidos.
Tese de julgamento:

1. A indenizacédo por lucros cessantes decorrente de atraso na entrega de imoével
presume o prejuizo e deve ter como base de célculo o valor atualizado do imével.

2. E valida a clausula que transfere ao comprador o pagamento da comissdo de
corretagem, desde que haja informacéo prévia e destacada do valor total do imdével e do
encargo, o que nao se verificou no caso.

3. O atraso excessivo e injustificado na entrega de imdvel, aliado a alienacgéo a terceiro
durante litigio, enseja dano moral indenizavel.
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4. A decisdo monocratica do relator é valida quando em conformidade com
jurisprudéncia dominante da Corte e posterior julgamento colegiado do agravo interno
supre eventual nulidade.

Presentes os requisitos de admissibilidade, conheco dos recursos e adianto que néo
comportam provimento.

Entende a parte agravante que este Relator ndo poderia ter decidido monocraticamente o
recurso de apelacéo, devendo té-lo submetido ao colegiado.

Todavia, a decisdo deste Relator encontra amparo na previsédo contida no art. 133, XIlI, letra
“d”, do Regimento Interno deste Tribunal, que abaixo transcrevo:

Art. 133. Compete ao relator:

XII - dar provimento ao recurso se a decisdo recorrida for contraria:

a) a sumula do STF, STJ ou do proprio Tribunal;

b) a acordéo proferido pelo STF ou STJ em julgamento de recursos repetitivos;

c¢) a entendimento firmado em incidente de resolu¢do de demandas repetitivas ou de
assunc¢ao de competéncia;

d) a jurisprudéncia dominante desta e. Corte ou de Cortes Superiores;

Ademais, a interposi¢cado de recurso de Agravo Interno e seu julgamento colegiado supre
eventual nulidade de julgamento monocratico, consoante orientagao pacifica do STJ (Agint no AREsp
n. 2.426.703/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 1/7/2024, DJe de
2/8/2024.)

Desta forma, este Relator ndo cometeu qualquer equivoco ao julgar monocraticamente o
recurso de apelacgéo.

Analiso, inicialmente, o recurso interposto por MICHELLE e CARLOS.

Conforme relatado, os agravantes pretendem a reforma parcial da decisdo, para que seja
majorado o percentual dos lucros cessantes, de forma de alcance o correspondente a 1% sobre o
valor do imovel e represente a reparacéo integral do dano.

Porém, nao lhes assistem razao.

Conforme fiz constar na decisdo monocratica agravada, o percentual de 0,5% sobre o valor
do imdvel foi estabelecido em atencédo aos limites do pedido formulado pelos proprios agravantes na
exordial.
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Neste ponto, apesar de os recorrentes defenderem que jamais fizeram pedido neste sentido,
a realidade dos autos nos demonstra, conforme trechos da exordial que abaixo transcrevo:

Especificamente quanto ao parametro mais justo para a fixacdo de indenizacgéo a titulo
de lucros cessantes, 0 SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA entende que € a utilizacéo
de valores equivalentes aos aluguéis que poderiam ter sido auferidos caso o imével
tivesse sido entregue na data avencada.

(.

Considerando que o aluguel do imovel é fixado na base de 0,5% sobre o valor
atualizado do contrato de R$ 919.644,21 (novecentos e dezenove mil, seiscentos e
guarenta e quatro reais e vinte e um centavos — DOC. 07), temos que o aluguel poderia
girar em torno de R$ 4.583,22 (quatro mil, quinhentos e oitenta e trés reais e vinte e dois
centavos).

Considerando que o imdvel deveria ter sido entregue em SETEMBRO DE 2013 e até o
atual més de OUTUBRO DE 2017 (49 MESES) os autores ndo foram formalmente
comunicados da entrega do imoével, logo o montante correspondente aos lucros
cessantes que o imdvel teria rendido seria de R$ 224.577,78 (duzentos e vinte e quatro
mil, quinhentos e setenta e sete reais e setenta e oito centavos).

Caso V. Exa. ndo considere o valor apontado pelos Autores, requer-se, desde logo, a
realizacdo de pericia técnica especifica de modo que seja apresentado o valor estimado
de aluguel de um imével com as caracteristicas e localidade similares ao objeto dos
presentes autos.

(.

Logo, depreende-se do disposto supra que se determina as Requeridas a obrigacdo de
indenizar em danos materiais (ou seja, os frutos com aluguéis que o imével poderia
render caso tivesse sido entregue no prazo do contrato) os Requerentes em decorréncia
do atraso da obra ou por retarda-la injustificadamente no valor de R$ 224.577,78
(duzentos e vinte e quatro mil, quinhentos e setenta e sete reais e setenta e oito
centavos) ou, eventualmente, outro valor a ser apurado em pericia técnica.

(.

3. PEDIDOS.

(.

5) No mérito, que esse juizo julgue a demanda TOTALMENTE PROCEDENTE, para:

(.

b. Condenar as Rés ao pagamento dos danos na modalidade de lucros cessantes,
concernentes nos valores dos aluguéis que o imével podia ter rendido se houvesse sido
entregue em setembro de 2013, contudo, considerando que até entdo ndo houve a
entrega do bem nos termos legais, até outubro de 2017 (més de ajuizamento da
presente acao) corresponderia a totalidade de R$ 224.577,78 (duzentos e vinte e quatro
mil, quinhentos e setenta e sete reais e setenta e oito centavos) ou outro valor a ser
buscado em sede de pericia técnica especifica, ou em periodo de tempo menor
(reduzido em 180 dias — marco de 2013), acaso ndo deferido o pedido descrito no sub-
item 5, “a”, supra. Que este valor seja acrescido, mensalmente, até o momento da
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efetiva entrega do bem;”

Como se vé, os agravantes requereram expressamente que os lucros cessantes fossem
estabelecidos em 0,5% sobre o valor atualizado do contrato ou outro apurado em pericia. Ocorre que
nao houve pericia para apuracdo de outro valor. Inclusive, os ora recorrentes pediram o julgamento
antecipado da lide, devendo prevalecer, portanto, o percentual originariamente requerido.

Dito isto, nada ha o que se reformar na decisédo quanto a este ponto.

Esgotada a andlise do recurso interposto pela parte autora, passo a apreciar as razdes das
requeridas HARMONICA e LEAL MOREIRA.

Deve ser mantida a base de célculo dos lucros cessantes, ou seja, a indenizacéo devera ser
calculada sobre o valor do imdvel, ndo podendo prevalecer a tese dos recorrentes para que tal
indenizacdo incida sobre o valor pago pela parte autora, pois contraria ao entendimento
jurisprudencial sobre o assunto, sendo veja-se:

Ementa: DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL.
LUCROS CESSANTES. DANO PRESUMIDO. BASE DE CALCULO. RECURSO
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacgéao Civel interposta por Imperial Incorporadora Ltda contra sentenca prolatada
pelo Juizo da 52 Vara Civel e Empresarial da Comarca de Belém-PA, que julgou
parcialmente procedente a a¢do, condenando-a ao pagamento de lucros cessantes
fixados em 0,5% sobre o valor atualizado do contrato por més de atraso, desde abril de
2015 até a data do "habite-se" (21/12/2015).

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questfes em discusséo: (i) a existéncia de dano presumido em caso de
atraso na entrega do imovel; (ii) a base de calculo dos lucros cessantes, se sobre o
valor atualizado do contrato ou o valor pago pelo comprador.

ll. RAZOES DE DECIDIR

3. O atraso na entrega do imovel além do prazo contratual enseja o dever de indenizar
por lucros cessantes, 0s quais sdo presumidos, dispensando-se a prova de prejuizo
material efetivo.

4. A base de calculo dos lucros cessantes deve ser o valor atualizado do imével, e
néo o valor pago, em razédo de refletir o potencial de rendimento com locacdo.

5. A inexisténcia de conduta ilicita e o direito de retencéo alegados pela parte apelante
nao se sustentam, pois a mora na entrega foi incontroversa, sem demonstracdo de
causas excludentes de responsabilidade.

IV. DISPOSITIVO E TESE

6. Recurso desprovido.
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Tese de julgamento:

1. O atraso na entrega de imovel presume a existéncia de lucros cessantes, sendo
desnecessaria a comprovacgao de prejuizo efetivo.

2. Os lucros cessantes, em caso de atraso na entrega de imdvel, devem ser calculados
com base no valor atualizado do imdvel, e ndo sobre o valor pago.

Dispositivos relevantes citados: Cédigo Civil, art. 389, 402 e 475.

Jurisprudéncia relevante citada: TIPA, Apelacao Civel n° 0814327-90.2018.8.14.0301,
Rel. Des. Alex Pinheiro Centeno, 22 Turma de Direito Privado, julgado em 19/03/2024;
TJPA, Apelacédo Civel n°® 0082625-75.2015.8.14.0301, Rel. Des. Luana de Nazareth
Amaral Henriques Santalices, 22 Turma de Direito Privado, julgado em 02/04/2024.

(TIPA — APELACAO CIVEL — N° 0136782-95.2015.8.14.0301 — Relator(a): MARGUI
GASPAR BITTENCOURT — 22 Turma de Direito Privado — Julgado em 04/02/2025 )

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NA APELAGCAO CIVEL. ATRASO NA ENTREGA
DE DOCUMENTAGCAO DE IMOVEL. LUCROS CESSANTES PRESUMIDOS. DANOS
MORAIS CONFIGURADOS. ILEGITIMIDADE PASSIVA REJEITADA. INOVAGAO
RECURSAL. RECURSO DESPROVIDO.

. Caso em exame

Agravo interno interposto por CONSTRUTORA LEAL MOREIRA LTDA e GUNDEL
INCORPORADORA LTDA contra decisdo monocratica que deu parcial provimento a
apelacao civel, reduzindo a indenizacao por danos morais para R$ 10.000,00 e
mantendo a condenacdo ao pagamento de lucros cessantes e a entrega da
documentacgdo do imovel sob pena de multa.

II. Questbes em discussédo

A ilegitimidade passiva da construtora alegada no agravo interno, configurando suposta
inovacao recursal.

A base de calculo dos lucros cessantes, questionada pela agravante.
A manutencdo da condenacdo por danos morais e lucros cessantes.
lll. Razdes de decidir

A alegacéo de ilegitimidade passiva constitui inovacdo recursal, ndo podendo ser
analisada nesta fase, conforme pacifica jurisprudéncia do STJ.

O entendimento consolidado do STJ presume a existéncia de lucros cessantes em
casos de atraso na entrega de imével, mesmo sem comprovacao efetiva de prejuizo
(AgRg no REsp 1202506/RJ).

A base de célculo fixada em 0,5% sobre o valor atualizado do imével esta alinhada
com precedentes jurisprudenciais e pratica do mercado imobiliario.

O atraso injustificado na entrega da documentacgéo, privando os adquirentes do uso do
imovel, gera dano moral indenizavel, como decidido no acérddo monocratico.
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IV. Dispositivo
NEGO PROVIMENTO ao agravo interno, mantendo a decisdo monocratica recorrida.
V. Tese

"Em caso de atraso na entrega de documentagdo de imovel, presume-se o direito a
indenizacgdo por lucros cessantes, independentemente de comprovacgao de prejuizo
efetivo, sendo cabivel a indenizacdo por danos morais quando configurado prejuizo
extrapatrimonial relevante."

Legislacéo e jurisprudéncia relevantes

CPC/2015, art. 1.021, § 3°.

STJ, AgRg no REsp 1202506/RJ, Rel. Min. Sidnei Beneti.
Tema 996/STJ..

(TIPA — APELACAO CIVEL — N° 0825658-35.2019.8.14.0301 — Relator(a): MARIA
FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE — 12 Turma de Direito Privado — Julgado em
17/02/2025)

Desta forma, ndo ha como se acolher a pretenséo das agravantes.

Igualmente, deve ser mantida a determinacdo de disponibilizagdo aos agravados/autores de
nova unidade imobiliaria equivalente, pois, conforme fiz constar na decisdo monocratica agravada, os
autos ndo revelam inadimpléncia anterior dos ora agravados, que pudesse justificar a rescisédo
unilateral da avenca por parte dos aqui agravantes. Ao contrario, esta demonstrado que os agravados
horaram com o pagamento de todas as parcelas (fls. 451 dos autos eletrénicos), faltando apenas a
parcela das chaves, cujo adimplemento estava condicionado a entrega do empreendimento e, mais,
ao reajuste do valor, conforme os termos da antecipacdo de tutela concedida e mantida em sede de
agravo de instrumento. Logo, tal pagamento sé nédo se efetivou devido a recalcitrancia dos recorrentes
em promover o reajuste do valor, conforme os parametros especificados na decisdo antecipatoria.

O que se observa é que as agravantes estavam em mora quanto a entrega do
empreendimento, sabiam que imével era objeto de litigio e que havia determinacao de reajuste do
saldo devedor por indice diverso do previsto em contrato e, apesar de tudo isso, optaram por nédo
fazer o reajuste determinado judicialmente e alienar o imovel, motivo pelo qual deve ser mantida a
determinacéo de disponibilizacdo de outro imével aos agravados, pois 0 ndo pagamento da parcela
final se deu fato que ndo pode ser a eles imputado (art. 396, do Cadigo Civil).

Logo, também quanto a este ponto, ndo possuem razdo os agravantes.

Avancando, em relacdo a transferéncia ao comprador da responsabilidade de pelo
pagamento de comisséo de corretagem, entende o Superior Tribunal de Justica ser valida, desde que
haja previsao contratual, bem como seja previamente informado o preco total da unidade imobiliaria,
com destaque para o valor devido sob a rubrica “comissdo de corretagem”. Esse entendimento foi
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firmado em julgamento de recurso repetitivo. Vejamos a ementa do julgado:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
INCORPORAGCAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE
DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGAGCAO
AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE INFORMAGCAO.
SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA
COBRANCA. | - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Validade
da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de
pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda
de unidade autbnoma em regime de incorporacao imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisi¢cdo da unidade autbnoma, com o
destaque do valor da comissao de corretagem. 1.2. Abusividade da cobranca pelo
promitente-vendedor do servigo de assessoria técnico-imobiliria (SATI), ou atividade
congénere, vinculado a celebragdo de promessa de compra e venda de imovel. Il -
CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comisséo de
corretagem, tendo em vista a validade da cladusula prevista no contrato acerca da
transferéncia desse encargo ao consumidor. Aplicacdo da tese 1.1. 2.2. Abusividade da
cobranca por servico de assessoria imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido
de restituicdo. Aplicacdo da tese 1.2. lll - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO. (REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016)

A hip6tese analisada no REsp é semelhante a presente, sendo vejamos trecho do voto do
Ministro Relator:

“No caso da presente afetacdo, os cenarios faticos sdo semelhantes, pois as
incorporadoras, assim como as seguradoras, utilizam-se do servi¢co dos corretores para
intermediarem a venda de seus produtos no mercado de consumo.

Conclui-se esse tdpico, portanto, no sentido de que, na intermediacdo de unidades
autbnomas em estande de vendas, ha prestacdo de servico de corretagem para a
venda de imoveis, sendo a contratagao feita pelas incorporadoras.

O principal ponto controvertido, que é o cerne do presente recurso especial, é a
verificac@o da possibilidade de transferéncia pelo vendedor (incorporadora) ao
comprador (consumidor), mediante clausula contratual, da obrigacdo de pagar a
comissdao de corretagem?”

A discussao seguiu-se, ainda, no sentido de que a construtora tem o dever de informar
claramente ao consumidor acerca da transferéncia do dever de pagar a comissao de corretagem. E
sobre esse ponto, assim se manifestou o Ministro Relator:

“Para cumprir essa obrigacao, deve a incorporadora informar ao consumidor, até o
momento celebracdo do contrato de promessa de compra e venda, o preco total de
aquisicdo da unidade imobiliaria, especificando o valor da comissédo de corretagem,
ainda que esta venha a ser paga destacadamente.

Conclui-se este toépico, portanto, no sentido de que o dever de informacédo é cumprido
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guando o consumidor € informado até o momento da celebracdo do contrato acerca do
preco total da unidade imobiliaria, incluido nesse montante o valor da comissao de
corretagem”.

No caso dos autos, conforme ja constou na decisdo agravante, o que se observa do contrato
juntado aos autos é que tal instrumento ndo previu a transferéncia da responsabilidade do pagamento
da comisséo de corretagem aos compradores, ora agravados.

Dai conclui-se que o valor da comissao de corretagem nao foi pago de maneira destacada,
vez que embutido no valor pago como entrada.

Logo, consoante o entendimento jurisprudencial acima exposto, a decisdo monocratica
agravada merece ser mantida neste ponto, para que sejam restituidos aos agravados os valores
pagos a titulo de comisséo de corretagem.

Finalmente, a condenacdo ao pagamento de indenizac¢éo por danos morais também deve ser
mantida, pois tais danos estdo devidamente caracterizados e decorrem do atraso desarrazoado de
mais de 04 anos na entrega do empreendimento.

E que, da leitura do contrato, constata-se que a obra estava prevista para ser entregue, em
setembro de 2013 (ja incluida a prorrogacédo de 180 dias), mas até a data do ajuizamento da acgéo
(25/10/2017) ainda ndo havia sido entregue. No documento de fls. 449 dos autos eletronicos, a parte
agravante informa que “o empreendimento supracitado esta devidamente concluido desde
28/02/2018".

Destarte, uma vez caracterizado o0 atraso desarrazoado na entrega da obra, ndo restam
diavidas de que a mora contratual assumiu uma proporcao capaz de ferir direitos da personalidade e
causar danos morais. Assim, entendo que os fatos se adequam a excepcionalidade apontada pela
jurisprudéncia para a caracterizacao do abalo moral, motivo pelo qual a sua manutencédo é medida
que se impde.

Neste sentido, vejamos como nosso Tribunal vem decidindo a respeito do tema:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AUSENCIA DE VIOLAGAO DO ART. 1.022 DO CPC. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. ATRASO DEMASIADAMENTE LONGO E INJUSTIFICADO NA ENTREGA DE
IMOVEL. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. SUMULA N. 7/STJ.

1. Inexiste a alegada violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC uma vez que o Tribunal de
origem se manifestou, de forma clara e fundamentada, quanto aos pontos alegados
COMO OMIsSOoS.

2. O Superior Tribunal de Justica possui entendimento no sentido de que o0 mero
inadimplemento contratual ndo causa, por si s0, abalo moral indenizavel, mas o
excessivo atraso na entrega de unidade imobiliaria enseja compensacéo por dano
extrapatrimonial. Precedentes.
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3. A revisdo da matéria, tanto em relacdo a caracterizagcdo do dano moral no caso,
como em relacdo ao valor arbitrado para a indenizacao , implica o imprescindivel
reexame das provas constantes dos autos, o que é defeso na via especial, ante o que
preceitua a Sumula n. 7/STJ.

Agravo improvido.

(Agint no Agint no AREsp n. 2.205.837/RJ, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 26/2/2024, DJe de 29/2/2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DECLARATORIA C/C PEDIDO
CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE RE.

1. A jurisprudéncia desta Corte Superior é no sentido de que o simples
inadimplemento contratual, em regra, ndo configura dano moral indenizavel,
devendo haver consequéncias faticas capazes de ensejar o sofrimento
psicoldgico.

1.1. No caso sub judice, o Tribunal de origem consighou expressamente estar
comprovada a demora em quase um ano na entrega de imdével ja quitado e assim
a presenca dos requisitos necessarios a responsabilizacdo da construtora ao
pagamento dos danos morais decorrentes do atraso na entrega do imovel.

1.2. Para rever tal conclusédo seria imprescindivel a incursao na seara probatéria dos
autos, o que nao é permitido nesta instancia especial, nos termos da Sumula 7 do STJ.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica orienta no sentido de considerar que
a inexecucédo do contrato de compra e venda, consubstanciada na auséncia de entrega
do imo6vel na data acordada, acarreta o pagamento de indenizacdo por lucros
cessantes, sendo presumido o prejuizo do promitente comprador. Precedentes.

3. A jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido da impossibilidade dos principios
contidos no artigo 6° da LINDB serem analisados em sede de recurso especial, por se
tratar de matéria constitucional, apenas reproduzida na legislacao ordinaria.
Precedentes 4. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp n. 2.042.388/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
julgado em 26/6/2023, DJe de 30/6/2023.)

Aliado a esse fato, no curso da demanda as agravantes alienaram a terceiro o imével objeto
da lide, o que causou mais angustia e frustracdo aos compradores, reforcando que toda a situagao
vivenciada ultrapassou em muito a barreira do mero aborrecimento.

No que diz respeito ao quantum indenizatorio, fixado em R$ 13.000,00 (treze mil reais)
também nada h& o que se reformar, pois tal valor que se mostra adequado bem como atende
adequadamente ao carater duplice - pedagoégico e reparador - que contém a sancao, ndo havendo
que se falar em exorbitancia, exagero ou abuso no valor da condenacéo, o qual esta longe de
representar enriquecimento ilicito. Além do que esta, inclusive, abaixo dos padrdes fixados por este
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tribunal. Neste sentido, veja-se:

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE
QUANTIA, PERDAS E DANOS - PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE DEFESA,
REJEITADA — MERITO: CULPA EXCLUSIVA DA EMPRESA RE PELO
DESFAZIMENTO DO NEGOCIO JURIDICO - ATRASO DA OBRA -
IMPOSSIBILIDADADE DE RETENCAO DE VALORES OU RESTITUICAO MEDIANTE
PAGAMENTO PARCELADO - DANO MORAL CARACTERIZADO — DEVER DE
INDENIZAR — QUANTUM PROPORCIONAL E RAZOAVEL — SENTENCA
REFORMADA APENAS PARA OS FINS DE ADEQUACAO AO TEMA 971 DO
COLENDO STJ — RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.

1 — Preliminar de cerceamento de defesa — Inteligéncia do art. 355, | do CPC/15.
Preliminar rejeitada.

2 — Mérito:

2.1. Culpa exclusiva da empresa ré, ora apelante para com o atraso na entrega da
obra/imével.

2.2. Dever da parte apelante a restituicdo dos valores pagos em parcela Unica.
Impossibilidade de retencéo de valores ou qualquer forma de parcelamento. Precedente
no REsp n° 1.300.418/SC. Sumula 543 do STJ.

2.3. Dano moral caracterizado. No presente caso, ndo se tratou de um mero atraso
toleravel na entrega do imdvel, mas, sim, de um ilicito contratual. Quantum de R$
20.000,00 (vinte mil reais) que se mostra razoavel e proporcional. Precedentes
jurisprudenciais.

2.4. A leitura da sentenca ndo deixa davida de que seus termos ja se encontram
parametrizados ao tema 971, do colendo STJ, notadamente ao prever a condenagéo no
item “b”.

2.5. Recurso conhecido e improvido.

(Apelacédo Civel n° 0833303-82.2017.8.14.0301, Relator Desembargador ALEX
PINHEIRO CENTENO, 22 Turma de Direito Privado, julgado em 31/10/2023)

Desta forma, também em relagcdo ao dano moral e quantum indenizatério, a deciséo
monocratica ndo merece qualquer reparo.

Assim, pelos fundamentos ao norte expostos, CONHECO e NEGO PROVIMENTO aos
presentes recursos de Agravo Interno, mantendo integralmente os termos da deciséo
monocratica agravada.

E como voto.
Belém/PA, 30 de junho de 2025.

CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO
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Desembargador — Relator

Belém, 01/07/2025
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