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12TURMA DE DIREITO PRIVADO

JUiZO DE ORIGEM: 62 VARA CIVEL E EMPRESARIAL DE BELEM.

APELACAO N

APELANTES: PROJETO IMOBILIARIO SPORTS GARDEN BATISTA CAMPOS SPE
61 LTDA e VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA SA.

Advogados: Dr. Carlos Roberto Siqueira Castro, OAB/PA n° 15.410-A; Dr. Cassio Chaves
Cunha, OAB/PA n° 12.268, e outros.

APELADOS: ISMAEL LOPES DE SOUZA JUNIOR e KARINA NAVARRO NEIVA DE
SOUZA.

Advogado: Dr. Michel Ferro e Silva, OAB/PA n° 7.961.

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE ABUSIVIDADE DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS, DEVOLUCAO ATUALIZADA DE VALORES PAGOS E
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E DANOS MATERIAIS. CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA EVIDENCIADO E
TERMO INICIAL FIXADO. PRELIMINAR DE JULGAMENTO DO AGRAVO RETIDO
INTERPOSTO AS FLS. 340-341, CONHECIDO E DESPROVIDO. PRELIMINAR DE
ILEGITIMIDADE PASSIVA DA VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.
REJEITADA. INVERSAO DO ONUS DA PROVA EM SENTENCA. PEDIDO DE
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE FORMULADO POR AMBAS AS PARTES E
DEFERIDO. AUSENCIA DE PREJUIZO PARA A DEFESA DAS APELANTES.MERITO.
DANO MORAL EXISTENTE. QUANTUM REDUZIDO. LUCROS CESSANTES CABIVEIS.
PREJUIZO PRESUMIDO. ENTENDIMENTO STJ. VALOR MANTIDO. TERMO INICIAL
MODIFICADO. DIREITO AO RESSARCIMENTO DA TAXA DE CORRETAGEM
RECOHECIDO. AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL DA OBRIGACAO E DA
QUANTIFICACAO. PRINCIPIO DA INFORMACAO NAO ATENDIDO. JURISPRUDENCIA
DO STJ. INDEVIDO O RESSARCIMENTO PLEITEADO QUANTO A DIFERENCA DE
CORRECAO INCIDENTE SOBRE O FINANCIAMENTO DO IMOVEL. CORRECAO
MONETARIA SOBRE O SALDO DEVEDOR CONSTITUI MERA REPOSICAO DO VALOR
REAL DA MOEDA. SUCUMBENCIA RECIPROCA NAO CONFIGURADA. VALOR DOS
HONORARIOS ADVOCATICIOS MANTIDOS. SENTENCA REFORMADA EM PARTE.

Recurso de Agravo Retido conhecido e desprovido.

Recurso de Apelacdo conhecido e parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos.

ACORDAM os Excelentissimos Desembargadores e os Juizes Convocados, que integram a
12 Turma de Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Pard, a
unanimidade de votos, em conhecer e em dar parcial provimento ao recurso de Apelagéo
interposto, nos termos do voto da relatora.

Sessdo Ordinaria presidida pelo Excelentissimo Desembargador Constantino Augusto
Guerreiro.

Belém — PA, 12 de novembro de 2018.
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Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora

RELATORIO

Trata-se de Recurso de Apelacdo Civel interposto por PROJETO IMOBILIARIO SPORTS
GARDEN BATISTA CAMPOS SPE 61 LTDA e VIVER INCORPORADORA E
CONSTRUTORA S.A contra a sentenca as fls. 344-351 proferida pelo Juizo da 62 vara civel
e empresarial de Belém, nos autos de Ac¢do Declaratoria de Abusividade de Cléausulas
Contratuais, devolucdo atualizada de valores pagos e indenizacdo por danos morais, lucros
cessantes e danos materiais (Proc. n.°) gjuizada por ISMAEL LOPES DE SOUZA JUNIOR
e KARINA NAVARRO NEIVA DE SOUZA, gue julgou parcia mente procedente o pedido,
para os seguintes efeitos: 1 — Condenar as requeridas, solidariamente, a pagar aos autores
lucros cessantes, no valor mensal de R$4.000,00 (quatro mil reais), a ser obtido mediante
simples célculo aritmético, desde 5/3/2011 até a efetiva entrega das chaves; corrigido desde
0 respectivo vencimento de cada parcela pelo INPC mais juros de 1% ao més. 2 — Condenar
as requeridas, solidariamente, a pagar aos autores a importancia de R$9.720,00 (nove mil,
setecentos e vinte reais) atitulo de ressarcimento da taxa de corretagem,; corrigido desde o
pagamento pelo INPC mais juros de 1% ao més. 3 - Condenar as requeridas, solidariamente,
a pagar ao autor o montante de R$29.301,19 (vinte nove mil, trezentos e um reais e
dezenove centavos), atitulo de ressarcimento da diferenca de correcéo incidente sobre o
financiamento do imével. O valor devera ser corrigido desde o pagamento pelo INPC mais
juros de 1% ao més. 4 - Condenar as requeridas, solidariamente, a pagar aos autores, o valor
de R$30.000,00 (trinta mil reais), atitulo de danos morais, corrigido desde aquela decisao
pelo INPC mais juros de 1% ao més desde a citagdo. Condenou, ainda, as sucumbentes,
solidariamente, nas custas processuais e honorarios fixados em 20% (vinte por cento) do
valor da condenacéo total e atualizada (art. 20, § 4° do CPC/73).

Insatisfeitas, PROJETO IMOBILIARIO SPORTS GARDEN BATISTA CAMPOS SPE 61
LTDA e VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A interpuseram 0 RECURSO
DE APELACAO asfls. 352-395, na qual defendem que o 6nus da prova do direito alegado
pertencia aos autores/ora apel ados, nos termos do art. 333, I, e 396, ambos do CPC/73 e que
a determinagdo de inversdo do 6nus da prova em sentenca é uma forma de apenar a parte
gue ndo teve oportunidade de exercer seu direito de produzir prova

Suscitam ailegitimidade passiva da empresa Viver Incorporadora e Construtora S.A, haja
vista que o contrato em questéo foi assinado pela sociedade de propdsito especifico Projeto
Imobilidrio Sports Garden Batista Campos SPE 61 LTDA, na qualidade de promitente
vendedora, que possui personalidade juridica propria e responde pelos direitos e obrigacoes
decorrentes da realizacéo do empreendimento, sendo irrelevante que ambas as empresas
sejam do mesmo grupo econdmico.
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Destacam que a clausula 5.1.1 do contrato de promessa de compra e venda que dispunha da
prorrogacao do prazo de entrega por 180 (cento e oitenta) dias foi considerada vélida pelo
juizo de piso, logo os apelantes somente poderiam ser considerados em mora a partir de
agosto/2011, e ndo marco/2011 como consta na sentenca. Ademais, enfatizam que as chaves
foram entregues aos apelados em 25/5/2012 (fl. 243), o que representa um prazo razoavel de
acordo com a natureza do negdcio, eximindo-os de responsabilidade civil.

Sustentam a inexisténcia de responsabilidade por dano moral, haja vista que os apelados ndo
demonstram ofensa sofrida a seus direitos da personalidade e o nexo causal com eventual
conduta ilicita das apelantes. E, ainda, afirmam que a natureza do contrato firmado faz com
gue eventual risco de atraso no cronograma das obras ndo seja de todo imprevisivel, bem
como 0 mero descumprimento contratual ndo € habil a ensejar indenizacdo por danos
morais.

Em atendimento ao principio da eventualidade, pleitearam a reducdo do quantum arbitrado e
a incidéncia da correcdo monetaria e dos juros de mora somente a partir da data do
arbitramento, nos termos da sumula n°® 362 do STJ.

Argumentam que a pretensdo inicial de indenizag&o por lucros cessantes € meramente
hipotética, pois os préprios apelados afirmaram que adquiriram o imével para moradia,
assim ndo pode ser alcado a lucros cessantes, uma vez que ndo demonstrado que o imovel
seria objeto de locagdo, afastando o dever de indenizar devido a auséncia dos pressupostos
legais. De outro lado, requereram a reforma do valor estipulado, por ser excessivo e
descabido, para o equivalente a 0,5% (meio por cento) do valor nominal do contrato,
corrigido a partir de agosto/2011 até maio/2012, tendo os juros de mora computados desde a
citacdo vélida

Salientam que, quanto a condenagdo ao ressarcimento da diferenca de corregdo incidente
sobre o financiamento do imovel, a sentenca apelada é ausente de fundamentacdo. Além
disso, alegam que a correcdo monetaria tem exclusiva expectacdo de repor o valor aquisitivo
da moeda em busca do equilibrio contratual dos pagamentos feitos a prazo, portanto, o
regjuste das parcelas do preco pactuado entre as partes para aquisi¢cao do imével ndo pode
estar sujeito a congelamento, sob pena de enriguecimento sem causa dos compradores.
Subsidiariamente, requerem que o valor seja arbitrado em liquidacdo de sentenca devido a
auséncia de qualquer base objetiva nos autos para acolhimento do valor apontado pelos
apelados.

Defendem que a corretagem deve ser paga pelos apelados que séo os destinatarios do
servigo de intermediacdo da aquisi¢cdo de imovel que afundamenta, ndo havendo nada que
impute essa responsabilidade as apelantes nem de pagamento nem de restitui¢éo face sua
ilegitimidade para tanto.

Aduzem acerca da necessidade de reconhecimento da sucumbéncia reciproca com a
incidéncia do disposto no art. 21 do CPC/73 e, subsidiariamente, a reforma do valor
arbitrado a titulo de honorarios advocaticios para o patamar ndo superior a 10 % (dez por
cento) da condenagéo.

Requerem o conhecimento e provimento do recurso parareformar integralmente a sentenca.
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Certiddo de tempestividade do apelo (fl. 406).

O apelo foi recebido no duplo efeito (fl. 407).

Contrarrazdes apresentadas as fls. 408-439.

Os autos foram distribuidos a esta Desembargadora (fl. 443).
Relatados.

VOTO

Quanto ao juizo de admissibilidade, conheco do recurso, uma vez que tempestivo, adequado
a espécie e devidamente preparado, conforme comprovantes de pagamento as fls.204-205,
portanto, preenchidos os pressupostos de admissibilidade recursal.

Compulsando os autos, verifico que as partes celebraram contrato de promessa de compra e
venda de imovel, na planta, unidade 2403, do empreendimento denominado " Sports Garden
Batista Campos, nesta cidade, cuja entrega deveria dar-se em janeiro de 2011, com uma
toleréncia prevista no contrato de 180 (cento e oitenta) dias, transferindo o termo final para
julho de 2011. Entretanto, o imével somente foi entregue em 21/5/2012.

PRELIMINAR DE JULGAMENTO DO AGRAVO RETIDO INTERPOSTO AS FLS. 340-
341 - RECURSO CONHECIDO - DO MERITO - ALEGAQAO DE
INTEMPESTIVIDADE DA CONTESTACAO AFASTADA- RECURSO DESPROVIDO.
Ao analisar detalhadamente os autos, verifica-se que, em audiéncia preliminar ocorrida no
dia 4/6/2013 com a presenca de ambas as partes, 0 juizo a quo rejeitou a preliminar de
intempestividade da contestacdo arguida pelos autores/ora apelados, conforme termo
constante a fl. 325.

Contra essa decisdo interlocutoria, 0s autores/ora recorridos interpuseram, em 6/6/2013, o
recurso de agravo retido as fls. 340-341.

Em sentenca proferida as fls. 344-351, o magistrado de piso enfrentando a preliminar de
intempestividade da contestacéo e o agravo retido interposto, assim decidiu:

(2 -)DA INTEMPESTIVIDADE DAS CONTESTACOES E DO AGRAVO RETIDO: O MM Juiz do feito, por
ocasi o da audiéncia preliminar, afastou a arguicdo, quanto a serem intempestivas as contestacdes, invocando
|4 suas razfes para tal decisdo. Por isso, nao cabe mais, agora, por ocasido desta sentenga, a revisao do ato,
sendo a submissdo da questdo controvertida, ao duplo grau de jurisdicdo. Além do que, o agravo retido
interposto, ndo encontra amparo, porque, a contrariedade a decisdo, cabivel mediante agravo retido, deveria ter
sido feito, por ocasido da audiéncia e no momento em que foi proferida, sendo vejamos 0 que diz 0 § 3° do art.
523 do CPC: Art. 523. (...) § 3° Das decisdes interlocutdrias proferidas na audiéncia de instrucéo e julgamento
caberd agravo na formaretida, devendo ser interposto oral e imediatamente, bem com constar do respectivo
termo (art 457), nele expostas sucintamente as razdes do agravante. (Grifei)

Por isso, tenho por obstar 0 prosseguimento do recurso. — grifo nosso.

Apesar da referida sentenca apenas ter sido recorrida pelas empresas Projeto Imobiliario
Sports Garden Batista Campos SPE 61 LTDA e Viver Incorporadora e Construtora S.A,
conforme Apelagdo interposta as fls. 352-395, os apelados, em contrarrazdes, requerem o
julgamento do agravo retido interposto, nos termos do art. 523, §1° do CPC/73.
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Desta feita, sendo o juizo de admissibilidade do agravo retido exclusivo do juizo ad quem,
de acordo com o que dispunha do art. 523, caput, do CPC/73, entendo que o recurso de
agravo retido interposto as fls. 340-341 deve ser conhecido, pois fora manejado contra
decisdo interlocutoria proferida em audiéncia preliminar do art. 331 do CPC/73, incidindo,
guanto aforma e o prazo de interposicédo, a regra geral do art. 522, caput, do CPC/73.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO
INTERLOCUTORIA. FORMA DE INTERPOSICAO. DISTINCAO ENTRE AS AUDIENCIAS DE
CONCILIAGCAO E DE INSTRUCAO E JULGAMENTO.

1. De acordo com o CPC/73, a exigéncia da forma oral parainterposicdo de agravo retido contra
decisfo interlocutéria proferida em audiéncia limita-se & audiéncia de instrugdo e julgamento, néo
incidindo quanto a audiéncia de tentativa de conciliagao.

2. No ambito da audiéncia preliminar, incide aregrageral do art. 522, caput, do CPC/73, a0 passo que, na
audiéncia de instrucéo e julgamento, aplica-se a regra especifica do artigo 523, § 3°, do CPC/73.
Precedentes.

3. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, provido.

(REsp 1635633/AM, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/04/2017, DJe
02/05/2017) — grifo nosso.

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO PROFERIDA EM AUDIENCIA DE
INSTRUQAO E JULGAMENTO. IMPUGNA(;AO POR MEIO DE AGRAVO RETIDO.

1. Se as questdes trazidas a discussdo foram dirimidas, pelo Tribunal de origem, de forma suficientemente
ampla e fundamentada, deve ser afastada a alegada violagéo ao art. 535 do Codigo de Processo Civil.

2. Esta Corte ja firmou entendimento de que, "com a entrada em vigor da Lei 11.157/05, que trouxe nova
redacdo ao § 3° do art. 523 do CPC, apresenta-se obrigatoria a interposicéo oral e imediata do recurso de
agravo retido contra decisfes interlocutdrias proferidas em audiéncia de instrucdo” (REsp 894.507/DF, Rel.
Ministra Nancy Andrighi, DJe 2/2/2010).

3. "A pretensdo de simples reexame de prova ndo ensgja recurso especial” (Simula 7/STJ).

4. A caracterizagdo do dissidio jurisprudencial, nos termos dos artigos 541, paragrafo Gnico, do Cédigo de
Processo Civil e 255, pardgrafos 1° e 2°, do Regimento Interno do Superior Tribunal de Justica, € necess&riaa
demonstracdo da similitude de panorama de fato e da divergéncia na interpretacéo do direito entre os acordéos
confrontados.

5. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no Ag 1080622/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
20/08/2015, DJe 26/08/2015) — grifo nosso.

No mérito do agravo retido, os autores/ora apelados alegam que a contestacdo apresentada
pelas demandadas, em 10/9/2012, seria intempestiva, umavez que a juntada do mandado de
citacdo das rés teria ocorrido em 28/6/2012 (quinta-feira), iniciando-se a contagem do prazo
para oferecimento da contestagcdo em 29/6/2012 (sexta-feira) com término previsto para o
dia 13/7/2012 e ndo a data de 24/8/2012 considerada pelo juizo a quo como sendo a data da
juntada do ultimo mandado de citacéo.

Sustentam que € imperioso que a contagem do prazo para of erecimento da defesa deva ser a
partir da juntada aos autos do mandado de fls. 127-128, umavez que, através dele, ambas as
empresas foram citadas simultaneamente.

Salientam que, por equivoco da secretaria do juizo, expediu-se outro mandado de citagdo
(documento de fls. 129-130), ignorando que as demandadas ja tinham sido citadas,
conforme consta na certidéo de fl. 128.

Pag. 5 de 16

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



—x Poder Judiciario AL R

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00191695920128140301
& BELEM , (R 0T WEIRRR IR
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20180462103597

ACORDAO - DOC: 20180462103597 N° 197987

Passo a analise do mérito do agravo retido.

Compulsando os autos, verifico que, no mesmo dia 30/5/2012, foram expedidos dois
mandados de citacdo, sendo o primeiro (documento n® 20120123195688) a fl. 125 para
citacdo da empresa Viver Incorporadora e Construtora S.A e o segundo (documento n°
20120123194912) a fl. 126 para citacdo da empresa Projeto Imobiliario Sports Garden
Batista Campos SPE 61 LTDA, distribuidos para oficiais de justica diferentes como pode-se
extrair das etiquetas constantes as fls. 127 e 129.

Ocorre que, extrapolando o fim da citagéo devidamente especificado no corpo do mandado,
o oficial de justica portador do mandado n° 20120123195688 acabou por promover a citacéo
de ambas as empresas Viver Incorporadora e Construtora S.A e Projeto Imobiliario Sports
Garden Batista Campos SPE 61 LTDA, conforme consta na certidao de fl. 128, sendo
juntada aos autos em 28/6/2012 (fl. 126v).

Entretanto, o oficial de justica responsavel pelo mandado n°® 20120123194912, deu-lhe
cumprimento, citando a empresa Projeto Imobiliario Sports Garden Batista Campos SPE 61
LTDA, sendo o mandado juntado em 24/8/2012, conforme certiddo de fl. 128v.

Assim, diante do contexto fatico exposto (expedicéo de dois mandados de citacdo com
especificacbes distintas e distribuidos a oficiais de justica diversos) e em atendimento ao
principio da boa-fé objetiva, entendo correta a decisdo do juizo a quo em considerar que 0
prazo para contestar teve inicio a partir de 24/8/2012 com a juntada aos autos do ultimo
mandado de citagéo, devidamente cumprido (art. 241, 111, CPC/73 a época vigente).
Pela fundamentac&o acima exposta, conheco e nego provimento ao agravo retido interposto
asfls. 340-341.

DA PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DA EMPRESA VIVER
INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A

N&o prospera a tese de ilegitimidade passiva da empresa Viver Incorporadora e Construtora
S.A levantada, sob 0 argumento de que as empresas Viver Incorporadora e Construtora S.A
e Projeto Imobiliario Sports Garden Batista Campos SPE 61 LTDA possuem personalidade
juridica diversas que revelariam a autonomia das empresas, bem como pelo fato de somente
o Projeto Imobiliério Sports Garden Batista Campos SPE 61 LTDA ter configurado como
promitente vendedor no contrato em analise. Explico.

Sabe-se que a sociedade empresaria Projeto Imobiliario Sports Garden Batista Campos SPE
61 LTDA trata-se de uma sociedade de propdsito especifico criada pela sua sociedade
controladora (Viver Incorporadora e Construtora S.A), com o fito de servir de instrumento
para a construcdo unicamente do empreendimento que leva o seu nome, qual seja, Sports
Garden Batista Campos, 0go inexistente a al egada autonomia entre elas que fazem parte do
mesmo grupo econdmico, bem como sem embasamento juridico a tese de reconhecimento
da ilegitimidade da empresa controladora, pois resultaria na transferéncia das
responsabilidades contratuai s assumidas com 0s seus consumidores exclusivamente a SPE,
criada justamente para proporcionar mais garantia ao consumidor, o que poderia levar a
frustracdo de eventual obrigacéo imputada.
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Nesse sentido, destaco trecho do voto do Des. Alfeu Machado da 12 Turma Civel do
Tribunal de Justica do Distrito Federal, no julgamento da Apelagdo n° 20150310036082,

cujo Acérdao n. 928290 foi publicado no DJE de 05/04/2016:

(...) sociedade de proposito especifico criada para a construgéo de um (nico empreendimento acaba por servir
apenas como instrumento para as empresas controladoras exercerem sua atividade, j& que ndo cumpre um
objeto social préprio. Assim, em caso de inadimplemento por parte da sociedade controlada, o grupo
controlador responde perante os terceiros prejudicados. Ora, o que ocorre é a existéncia de um mesmo grupo
econdmico que, para cada empreendimento, cria uma nova pessoa juridica.

Seguindo 0 mesmo entendimento acerca da legitimidade passiva da controladora nas

demandas da mesma natureza desta, € ajurisprudéncia do Tribunal de Justica de Sao Paulo:
APELACAO - "ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO CONTRATUAL, C/C COM PEDIDO DE
DEVOLUCAO DE VALORES" (sic) — Promessa de compra e venda de imoével em |oteamento —
Desfazimento do negdcio por culpa exclusiva das rés — Sentenca de parcial procedéncia. APELACAO DAS
CORRES URBPLAN DESENVOLVIMENTO URBANO S/A e SP-58 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA: ILEGITIMIDADE PASSIVA — Apelante URBPLAN que argumenta ser parte
ilegitima para figurar no polo passivo da demanda — Alegac&o de que seria apenas sicia da empresa SP-58
Empreendimentos Imobiliarios LTDA., que figurou no contrato como vendedora do imével —
Inadmissibilidade — Apelantes que se encontram sob um mesmo centro decisorio, constituindo grupo
econdmico — Hipdtese de responsabilidade solidaria de todas as pessoas integrantes do grupo econémico da
loteadora pel os prejuizos causados aos adquirentes dos lotes — Inteligéncia do artigo 47, daLei n° 6.766/1979 —
Rés, ademais, que compdem a cadeia do negécio juridico e respondem indiscutivelmente pelos val ores pagos
na ocasi&o — Preliminar rejeitada. RESCISAO CONTRATUAL E CONSEQUENTE RESTITUICAO DOS
VALORES PAGOS — Cabimento — Obras que ndo foram ultimadas no tempo prometido — Culpa das rés
caracterizada — Contrato bilateral e oneroso que comporta a resolucéo por inadimplemento — Inteligéncia do
artigo 475, do Cddigo civil — Devolucéo da integralidade das quantias pagas (incluindo a comissdo de
corretagem, despesas com I TBI, seguros e taxas, conforme discriminado afls. 3), sem aretengdo de percentual
algum por parte das rés, tendo em vista que o desfazimento do negécio se deu por culpa exclusiva delas —
Recurso improvido, neste aspecto. IPTU — Despesas de |PTU — Questéo ndo apreciada pela primeirainstancia,
nar. sentenca recorrida— Auséncia de interesse recursal das rés, neste quesito — Recurso néo conhecido, neste
aspecto. COMISSAO DE CORRETAGEM — O que se pretende aqui é a rescisdo, e ndo a manutencdo do
contrato, de forma que os valores pagos a titulo de comissdo de corretagem compdem o prego total de venda e,
tendo as rés culpa pela rescisdo, tém os autores o direito a restituicdo também do montante pago a este titulo —
Precedentes do TJSP — Recurso improvido, neste aspecto. MULTA RESCISORIA — Cabimento — Expressa
previsdo no instrumento de contrato para a incidéncia de penalidade na hipotese de rescisdo por culpa das
vendedoras — Recurso improvido, neste aspecto. RECURSO ADESIVO DOS AUTORES: DANOS MORAIS
— Descabimento — Mero descumprimento contratual — O dissabor inerente a expectativa frustrada, decorrente
de inadimplemento contratual, se insere no cotidiano do homem médio e ndo implicalesdo a honra ou violagéo
da dignidade humana e nem, por si sO, conduz ao dano moral — Entendimento desta Colenda 6% Camara de
Direito Privado — Recurso improvido, neste aspecto. HONORARIOS ADVOCATICIOS — Insurgéncia contra
0 montante arbitrado em primeira instancia (15% do valor da condenacgéo) — Descabimento — Honordrios
arbitrados de acordo com o artigo 85, § 2°, do novo CPC e em valor que se mostra adequado, levando em conta
as atividades desenvolvidas e do tempo consumido — Recurso improvido, neste aspecto. RECURSO DE
APELACAO CONHECIDO EM PARTE E, NA PARTE CONHECIDA, IMPROVIDO. RECURSO
ADESIVO IMPROVIDO. (TJSP; Apelacdo 1008618-30.2015.8.26.0344; Relator (a): Rodolfo Pellizari;
Orgéo Julgador: 62 Camara de Direito Privado; Foro de Marilia - 52 Vara Civel; Data do Julgamento:
26/07/2017; Data de Registro: 26/07/2017) — grifo nosso.
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Apelacdo - Compromisso de compra e venda de imével - Pretenséo de restituicdo de valores pagos pelo
adquirente a titulo de comissdo de corretagem - Admissibilidade, em tese, de contratacdo nestes termos,
conforme orientagdo firmada pelo STJ no Resp. n° 1.599.511/SP - Dever de informacao - Necessidade de
informacéo prévia e adequada quanto a assuncdo da obrigagéo e valor da comisséo - Inobservancia no caso
concreto - Cobranca indevida. Recurso provido. Imével — Restituicdo de comissdo de corretagem — Contrato
celebrado com "sociedade de propdsito especifico (SPE)" — Litisconsorcio passivo com empresa sicia da
contratante — Admissibilidade, preliminar de ilegitimidade passiva rejeitada — Responsabilidade solidéria do
socio, verdadeiro empresario explorador do negécio — Exigéncia de protecéo dos direitos dos consumidores.
(TISP; Apelacéio 1010833-93.2014.8.26.0576; Relator (a): Enéas Costa Garcia; Orgéo Julgador: 12 Camara de
Direito Privado; Foro de Séo José do Rio Preto - 72 Vara Civel; Data do Julgamento: 06/06/2017; Data de
Registro: 06/06/2017) — grifo nosso.

Pelo exposto, rejeito a preliminar de ilegitimidade passiva arguida.

DA INVERSAO DO ONUS DA PROVA EM SENTENCA

Alegam as apelantes que a inversdo do 6nus da prova ndo poderia ter sido concedida em
sentenca, pois deve ser entendida como matéria de instru¢éo e ndo como de julgamento, sob
0 risco de apenar a parte que ndo provou determinada alegacdo sem que se tenha dado a ela
oportunidade de fazé-lo.

Constato que apds o ajuizamento da acdo com a juntada de todos os documentos que 0s
autores entenderam pertinentes (fls. 41-121), bem como depois da apresentacdo das
contestacdes e acostados os documentos de fls. 174-227 e fls. 273-302, foi realizada
audiéncia preliminar (fl. 325) em que foram deferidas as provas ja produzidas nos autos,
assim como foi deferido o julgamento antecipado da lide como pleiteado pelos advogados
das partes.

Nesta toada, tenho que ainversdo do 6nus da prova em sentenca tornou-se irrelevante com o
julgamento antecipado da lide, uma vez que o0 juizo a quo decidiu a causa com base nas
provas documentais ja existentes nos autos, ndo trazendo qualquer prejuizo ao direito de
defesa das ora apelantes que inclusive pediram o julgamento antecipado da lide.

DA EXISTENCIA DE MORA NA ENTREGA DO IMOVEL E DA FIXA(}AO DO SEU
TERMO INICIAL.

Da leitura dos autos, extrai-se que o prazo inicia para a entrega do imével em questdo era
janeiro de 2011, como se verifica do quadro de resumo, item E (fl. 49), do Instrumento
particular de compromisso de venda e compra acostado as fls. 46-74.

Todavia, h4, no mesmo instrumento a fl. 63, a previsao no item 5.1.1 de acréscimo a data
prevista para a entrega das chaves do prazo de tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias,

clausula esta considerada vélida pelo juizo de piso nos seguintes termos:
Com relagdo a cldusula 5.1.1, por outro lado, considero razoavel o prazo de 180 dias nela previsto e, por isso,
tenho por manté-la integra.

Destafeita, conclui-se que o prazo de entrega do imovel prorrogou-se para agosto de 2011.
Neste ponto, cabe destacar que néo se pode falar de preclusdo da matéria
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em razdo da auséncia de oposi¢ao de embargos de declaragcdo contra a sentenca em face da
suposta contradic¢éo entre a fundamentagéo e o dispositivo da sentenca - como pretendido
em contrarrazdes ao recurso de apelacdo-, hagja vista que quando da interposicéo do Apelo
foi devolvida ao Tribunal o conhecimento da matéria impugnada, bem como todas as
guestdes suscitadas e discutidas no processo, nos termos do caput e 81° do art. 515 do
CPC/73.

Ademais, verifica-se que as chaves da unidade autdbnoma 2403 em discussdo somente foram
efetivamente entregues em 21/5/2012, conforme termo de vistoria e entrega definitiva de
chaves e manual do proprietario afl. 343, evidenciando, dessa forma, a mora das apel antes,
sendo totalmente incabivel a alegacdo de que a demora foi de apenas nove meses que seria
prazo razoavel frente a natureza do negécio, haja vista que houve atraso na entrega mesmo
ja contabilizado o prazo de tolerancia consideravel de 180 (cento e oitenta) dias.

DA ANALISE DAS CIRCUNSTANCIAS DO CASO CONCRETO- CONFIGURACAO
DO DANO MORAL E DO QUANTUM INDENIZATORIO

Considerando que, na realidade do nosso pais, a aquisicdo da casa propria é um
planejamento familiar de uma vidainteira com abdicagdo, muitas vezes, de outros projetos
pessoais de seus membros em funcéo da realizagdo desse sonho, entendo que o atraso
injustificado na entrega do imével previsto inicialmente para janeiro/2011 e, mesmo apos, a
prorrogacao pelo prazo de tolerancia (agosto/2011), emitido o habite-se (29/8/2011 —fl. 75),
contratado o financiamento do restante do débito (12/1/2012 — fls. 81-97) e iniciado o
pagamento de suas parcelas (fl. 114), ainda ndo havia sido entregue, causando frustracéo,
sentimento de incapacidade diante da situacdo apresentada e profundo abal o psicol dgico aos
autores/ora apelados, o que ultrapassa o0 mero dissabor e simples aborrecimento,
configurando a existéncia do dano moral.

Nesse contexto, é ajurisprudéncia dos Tribunais pétrios:

ACAO DE REVISAO CONTRATUAL, INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS C.C.
REPETICAO DE INDEBITO E LUCROS CESSANTES. Atraso na entrega da obra. Compromisso de Venda
e Comprade imével, de 05.10.2008, com previsao de entrega em 30.12.2009 e prazo de tolerancia de 180 dias,
findo em 28.06.2010. Imével entregue somente em 22.01.2013, apds a propositura da acédo (dezembro/2012).
Sentenca de parcial procedéncia, que excluiu do saldo devedor os juros compensatérios cobrados durante a
execucdo da obra; condenou no pagamento da multa contratual; na devolucéo dos juros cobrados antes da
entrega do imével, em dobro; fixou danos morais em R$ 10.000,00. Redistribui¢ao nos termos da Resolugéo n°
737/2016. Apelam as rés, alegando ilegitimidade passiva da corré Gafisa; inocorréncia de cobranca abusiva de
juros; descabimento da repeticéo de indébito; impossibilidade de pagamento da multa moratéria; inexisténcia
de danos morais; eventual manutencéo da indenizacdo comportaria minoracdo do quantum. Apela
adesivamente o autor, aduzindo nulidade da clausula de tolerancia; pertinéncia dafixagdo de indenizacdo pelos
lucros cessantes; pertinéncia da devolucdo da comissdo de corretagem e taxa SATI; necessidade de majoracéo
dos danos morais. RECURSO DAS RES. Ilegitimidade passiva. Corré Gafisa. Descabimento. Participagio na
negociacdo demonstrada. Reconhecimento de que é solidariamente responsavel pelas consegquéncias advindas.
Inteligéncia do art. 7°, parégrafo Unico, CDC. Juros. Imével adquirido a prazo, o que implica naincidéncia de
correcdo monetéria e juros sobre o saldo devedor. Atraso na disponibilizacdo do imével. Impossibilidade da
incidéncia de juros durante o periodo de atraso. Descabimento de se onerar o comprador por um atraso com o
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qual ndo concorreu. Pertinéncia da devolugao simples de valores (Simula 163 do TJSP). Repeticdo de
indébito. Descabimento da incidéncia na devolucao de valores. Auséncia de prova da existéncia de ato ilicito
ou de mé&-fé, que carecem de comprovagdo efetiva. Pertinéncia da devolugdo simples. Inteligéncia da Simula
159 do STF. Cléausula penal. Inversédo. Possibilidade ja reconhecida pelo STJ. Previsdo que deve ser
considerada vélida para ambos os contratantes, com base no principio da equidade. Danos morais.
Caracterizacao diante dos transtornos enfrentados no periodo de atraso, por culpa exclusiva das rés.
Manutencéo inclusive do quantum indenizatério, que ndo se mostra abusivo, mas sim apto a atender ao escopo
satisfatério e punitivo da reparacdo. RECURSO DO AUTOR. Prazo de tolerancia. 180 dias. Validade. Dilagéo
contratualmente avencada e praxe no ramo da construcdo civil, devido ao grande porte da negociagéo.
Inteligéncia da Simula 164 do TJSP. Lucros cessantes. Fixacdo. Caracterizac8o em razdo perda da razoavel
expectativa de posse do imével e do auferimento de beneficio econdmico com a aquisi¢éo. Incidéncia entre
28.06.2010 a 22.01.2013. Pertinéncia da fixacdo correspondente a 0,5% ao més sobre o valor venal do imével,
constante no cadastro da Municipalidade, corrigido monetariamente pela Tabela Prética do TJSP e com juros
de mora de 1% desde a citacdo. Inteligéncia dos arts. 402 e 405, CC e Sumula 162 do TJSP. Comisséo de
corretagem. Ausente no contrato o valor destacado. Vinculag&o e cobranca da comissdo de corretagem ndo se
coadunam com o0 que restou determinado pelo STJ em recurso repetitivo. Restituicdo devida. Taxa SATI.
Abusividade da cobranca reconhecida pelo STJ em recurso repetitivo. Obrigag8o de ressarcir. Recurso das rés
parcialmente provido, para admitir a cobranca de juros sobre o saldo devedor, vedando sua incidéncia durante
o periodo de atraso, e para afastar a determinacéo de devolugdo de valor em dobro. Recurso do autor
parcialmente provido, parafixar indenizagdo pelos lucros cessantes e para determinar a devolucdo simples da
comissdo de corretagem e taxa SATI. (TJSP; Apelagcdo 4001835-29.2012.8.26.0100; Relator (a): James Siano;
Orgao Julgador: 202 Camara Extraordinéria de Direito Privado; Foro Central Civel - 402 Vara Civel; Data do
Julgamento: 07/08/2017; Data de Registro: 07/08/2017) — grifo nosso.

Ementa: APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL. IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. 1. RECUPERACAO JUDICIAL DA
RE. N&o merece respaldo o pedido de suspensio da agdo diante do deferimento da recuperago judicial das
empresas demandadas, tendo em vista que ndo se trata de quantia liquida, mas irresignacéo tendente a processo
de conhecimento. 2. LEGITIMIDADE PASSIVA. Depreende-se da leitura do contrato e tratando-se de relagéo
de consumo, que ambas as demandas, devem responder pelos prejuizos causados a autora, pois integram
a cadeia de fornecedores, naformado art. 3° e 7° do CDC. Ademais, ambas participaram do negdcio juridico,
ndo se mostrando cabivel a exclusio da ré Viver Incorporadora e Construtora S/A da lide. 3. RESCISAO
CONTRATUAL. Pelo conjunto fatico-probatério dos autos, ndo foram demonstrados os alegados fatos
extraordinérios e imprevisiveis capazes de serem enquadrados como caso fortuito ou forga maior, 0 que seria
Onus da construtora demandada, nos termos do art. 373, |1, do CPC/2015 (art. 333, |1 do CPC/1973).
Inexistindo causa impeditiva, modificativa ou extintiva do direito da parte adquirente do imével e diante da
inadimpléncia contratual da vendedora, inclusive em relagdo ao prazo de entrega do imével, cabivel arescisdo
do contrato por culpa desta. Responsével as rés pelainadimpléncia, tem compradora o direito de retorno da
situagdo anterior ao contrato, com a devolucéo integral dos val ores pagos, devidamente corrigidos e com juros
a partir da citagdo. 4. DANO MATERIAL. ALUGUEIS. Comprovado documentalmente o pagamento de
aluguéis no periodo de inadimpléncia da ré, faz jus a autora ao reembolso dos valores a este titulo.
5. DANO MORAL. Conquanto de regra o ilicito contratual ndo enseje a concesséo de indenizacdo por danos
morais, o atraso ocorrido na entrega do imével evidencia os transtornos causados, mormente quando se cuida
de imovel residencial, ndo se descurando da sensagé@o de inseguranca e ansiedade geradas pela legitima
expectativa no recebimento de imével proprio para habitagdo. N&o se despreze que a parte demandada valeu-se
do prazo de entrega da obra como inegavel atrativo para que ocorresse a venda das unidades condominiais,
razdo por que ndo se mostra razodvel venha furtar-se do cumprimento das disposi¢des contratuais.
PRELIMINARES AFASTADAS. APELACAO DESPROVIDA. (Apelacdo Civel N° 70073816688, Décima
Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Marta Borges Ortiz, Julgado em 27/07/2017) — grifo
NOSSO.
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Conforme o entendimento ja pacificado de que a fixacdo do dano moral é arbitrado de
acordo com o caso concreto, e dentro dos parametros da razoabilidade e da
proporcionalidade, levando-se, ainda, em consideracdo o0 seu carater repressivo e
pedagdgico; entendo que deve ser modificado o valor da condenacdo em danos morais para
o patamar de R$ 20.000,00 (vinte mil reais), corrigido desde o seu arbitramento pelo INPC
(sumula n® 362 do STJ) mais juros de mora de 1% (um por cento) incidentes a partir da
citac8o, pois presente hipdtese de responsabilidade civil decorrentes de relagéo contratual
mantida com as apelantes. Incidéncia do art. 405 do Cédigo Civil.

DO CABIMENTO DOS LUCROS CESSANTES — PREJUIZO PRESUMIDO -
ENTENDIMENTO DO STJ

Sobre o tema, o Superior Tribunal de Justica tem entendimento predominante no sentido da
existéncia de presuncéo de prejuizo do promitente-comprador e, consequente, cabimento da
condenacédo por lucros cessantes, no caso de descumprido o prazo para entrega do imovel
objeto do compromisso de compra e venda, salvo prova em contrario produzida pelo
vendedor de que a mora contratual ndo |he é imputavel.

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU O AGRAVO
DE INSTRUMENTO DE, DE PLANO, DEU PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL
DA AUTORA. INSURGENCIA DA DEMANDADA.

1. No caso de rescisdo de contrato de compra e venda de imével por atraso na entrega da obra, a
jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica consolidou-se no sentido de entender devido o pagamento
de indenizagdo por lucros cessantes durante o periodo de mora do promitente-vendedor, sendo
presumido o0 prejuizo do promitente-comprador.

2. Agravo interno desprovido (Agint no Ag 1390303/RJ, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA,
julgado em 20/04/2017, DJe 28/04/2017) — grifo nosso.

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.VIOLAQAO
DO ART. 535 DO CPC/73. AUSENCIA DE OBSCURIDADE, OMISSAO OU CONTRADICAO. MULTA
DO ART. 538 DO CPC APLICADA PELO TRIBUNAL A QUO. AFASTAMENTO DA INCIDENCIA DA
SUMULA 98/STJ. FORCA MAIOR. FORTUITO INTERNO. REEXAME DE MATERIA PROBATORIA.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO. CONSONANCIA DO
ACORDAO RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. FALTA DE
COTEJO ANALITICO. DISSIDIO NAO CONFIGURADO. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. N&o ha falar em violagdo do art. 535 do Cadigo de Processo Civil/73 pois o Tribunal de origem
dirimiu as questdes pertinentes ao litigio - tal como Ihe foram postas e submetidas -, apresentando todos os
fundamentos juridicos pertinentes, aformagdo do juizo cognitivo proferido na espécie.

2. Ndo havendo a necessidade de oposicdo de embargos de declaracdo para fins de preguestionamento,
afasta-se a incidéncia da Simula 98/STJ.

3. O Tribunal de origem consigna que a construtora recorrente ndo comprovou os alegados fatos de forca
maior. Além disso, os fatos em questéo - escassez de méo-de-obra, materiais de construcdo e maguinarios
- s80 caracterizados como fortuito interno, ou seja, estdo ligados ao risco natural da atividade econémica da
recorrente e, por isso, sd0 incapazes de afastar a mora. A reforma do aresto, nestes aspectos, demanda
reexame do acervo fatico-probatorio soberanamente delineado perante as instancias ordinarias,
providéncia inviavel de ser adotada em sede de recurso especial, ante o 6bice da Siumula 7/STJ.

4. De acordo com a jurisprudéncia desta Corte, é cabivel acondenacdo da

Pag. 11 de 16

Forum de: BELEM Email:
Endereco:
CEP: Bairro: Fone:



)

<~ Poder Judiciario AL R

{mzs, Tribunal de Justica do Estado do Para 00191695920128140301
& BELEM , (R 0T WEIRRR IR
“T==~ SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO 20180462103597

ACORDAO - DOC: 20180462103597 N° 197987

construtora em indenizagdo por lucros cessantes pelo retardo na entrega de imovel objeto de contrato de
compra e venda, independente de sua comprovacgdo, tendo em vista que tal demora impossibilita o
adquirente de fruir do bem. Além disso, é cabivel neste caso a cumulagdo de lucros cessantes com clausula
penal decorrente da mora. Precedentes.

5. Para a andlise da admissibilidade do recurso especial pelaalinea“c" do permissivo constitucional, torna-
se imprescindivel aindicagéo das circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, a
fim de demonstrar adivergénciajurisprudencial existente, 0 que ndo ocorreu no caso em apreco.

6. Agravo interno ndo provido. (Agint no AREsp 978.237/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 07/03/2017, DJe 16/03/2017) — grifo nosso.

Apesar das alegacOes das apelantes, considero justo e razoavel o percentual de 1% (um por
cento) do valor nominal do contrato aplicado na sentenca a titulo de lucros cessantes, uma
vez gque se encontra dentro dos parametros fixados pela jurisprudéncia desta Corte de
Justica, sendo vejamos:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
TUTELA ANTECIPADA INDEFERIDA. NECESSIDADE DE REFORMA DA DECISAO DE 1° GRAU -
ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. CARACTERIZADO. LUCROS CESSANTES PRESUMIDO.
PERCENTUAL DE 1% DO VALOR DO CONTRATO EM CONFORMIDADE COM O PARAMETROS DE
MERCADO. RESTABELECIMENTO DO EQUILIBRIO ECONOMICO E FINANCEIRO. RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. A UNANIMIDADE. (2017.02971652-34, 177.981,
Rel. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES, Orgdo Julgador 22 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Julgado em 2017-06-27, publicado em 2017-07-14) — grifo nosso.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO DE OBRA. DECISAO DE PRIMEIRO GRAU QUE DEFERIU
O PEDIDO DE PAGAMENTO DE LUCROS CESSANTES EM SEDE DE TUTELA ANTECIPADA NO
PERCENTUAL DE 1%. RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO. A jurisprudéncia do STJ é pacifica
no sentido de que, descumprido o prazo para entrega do imoével objeto do compromisso de compra e venda, €
cabivel a condenacdo por lucros cessantes. Considerando que a unidade imobilidria possuia a época da
celebragéo do pacto o valor de mercado de R$ 343.877,66 (clausula 52 do contrato de promessa de compra e
venda ? fls. 116), ha necessidade da reparacdo material dos lucros cessantes que naturalmente advém deste tipo
de relacdo negocial, e qualquer fixagdo dentro da margem de 0,5% (R$ 1719,38) a 1% (R$ 3.438,77) sobre 0
valor do imével se mostrarazoavel pararessarcir os Autores/Agravantes de suas perdas. Nesse passo, restando
configurado o atraso injustificavel da entrega efetiva do imével ao agravado, preenchidos todos os requisitos
para a antecipacéo de tutela, entendo cabivel e razodvel a diminuicéo do percentual de lucros cessantes para
0,6%, que equivale a R$ 2.063,26 (dois mil, seiscentos e sessenta e trés reais e vinte e seis centavos).
AGRAVO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. (2017.00981603-25, 171.548, Rel. MARIA
FILOMENA DE ALMEIDA BUARQUE, Orgao Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em
2017-03-13, publicado em 2017-03-15) — grifo nosso.

EMENTA: CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. PRECEDENTES DO STJ.
DEVIDA CORRECAO MONETARIA SOBRE O SALDO DEVEDOR. PAGAMENTO DE MULTA
DIARIA POR DESCUMPRIMENTO DE OBRIGA(;AO. LUCROS CESSANTES. PAGAMENTO DE
ALUGUEIS EM 1% SOBRE O VALOR CONTRATADO. AGRAVO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. UNANIMIDADE. 1. Provido o ponto que requer a aplicacdo da correcdo monetaria sobre o saldo
devedor. Demais argumentos improvidos. Manutencdo dos alugueis arbitrados. 2. Apelagédo conhecida e
provida & unanimidade (2016.04566139-80, 167.468, Rel. LEONARDO DE NORONHA TAVARES, Orgéo
Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO, Julgado em 2016-11-07, publicado em 2016-11-16) — grifo
NOSSO.

Assim, mantenho a sentenca neste capitulo, ressalvado apenas o termo inicial de sua
incidéncia, uma vez que considerada valida a clausula de
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prorrogacdo, isto €, ao invés de serem devidos a partir de mar¢o/2011, passam a ser devidos
a partir de agosto/2011.

DO RESSARCIMENTO DA DIFERENCA DE CORRECAO INCIDENTE SOBRE O
FINANCIAMENTO DO IMOVEL — IMPOSSIBILIDADE

Primeiramente, € preciso ressaltar que, como alhures ja consignado, somente a partir de
agosto/2011 esté configurada a mora das apelantes na entrega do imével, j& que do prazo
inicial de janeiro/2011 houve o acréscimo valido do prazo de tolerancia de 180 (cento e
oitenta) dias.

Dito isso, tenho que o Superior Tribunal de Justica, em hipdtese como a destes autos, vem
decidindo pelo cabimento da incidéncia da correcdo monetéria sobre o saldo devedor,
mesmo durante o periodo de mora na entrega da obra, sob a justificativa de que essa
correcdo constitui mera reposicdo do valor real da moeda, devendo ser integralmente
aplicada, sob pena de enriquecimento sem causa de uma das partes.

Neste sentido, transcrevo excerto do voto Exma. Min. Nancy Andrighi prolatado no
julgamento do REsp. n° 1.454.139-RJ:

(...) 10. Com €feito, a correc@o monetéria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo apenas para recompor 0
seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos dainflagéo.

Cuida-se, dias, de fator de regjuste intrinseco as dividas de valor.

11. N&o é por outro motivo que o art. 1° da Lei n° 4.864/65 autoriza os contratos que tiverem por objeto a
venda ou a construcdo de habitagdes com pagamento a prazo a prever a correcdo monetéria da divida, com o
consequente reajustamento das prestacGes mensais de amortizac&o.

12. No mesmo sentido, o art. 46 da Lei n® 10.931/04, que admite, nos contratos de comercializacdo de imoveis,
de financiamento imobiliario em geral e nos de arrendamento mercantil de iméveis, bem como nos titulos e
valores mobiliarios por eles originados, com prazo minimo de trinta e seis meses, a estipulacéo de clausula de
regjuste, com periodicidade mensal, por indices de pregos setoriais ou gerais ou pelo indice de remuneragéo
basica dos depositos de poupanca.

13. Nesse contexto, salvo melhor juizo, o fato de o vendedor encontrar-se em mora no cumprimento da sua
obrigacdo — no caso a entrega do imével — ndo justifica a suspensdo da cldusula de corregdo monetaria do saldo
devedor, na medida em que inexiste equival éncia econdmica entre as duas obrigacoes/direitos.

14. Em outras palavras, o prejuizo decorrente do atraso na conclusdo da obra ndo guarda correspondéncia
como o valor da corregdo monetaria do saldo devedor para o periodo de inadimpléncia.

15. H4, pois, clara violagdo do comando do art. 944 do CC/02, segundo o qual a indenizacdo deve ser
calculada com base na extensdo do dano. Da mesma forma, ofende-se o art. 395 do CC/02, que imputa ao
contratante inadimplente a responsabilidade pelos prejuizos a que sua mora der causa.

16. N&o se ignora tampouco se afasta o direito do comprador de ser ressarcido dos prejuizos decorrentes da
mora do vendedor na entrega das chaves. Todavia, em consonancia com 0s mencionados dispositivos legais,
essa compensacao deve corresponder ao efetivo dano suportado, inclusive de sorte a manter o equilibrio
econdmico-financeiro do contrato.

17. Assim € que, em situagBes como a dos autos, a parte prejudicada pode requerer, por exemplo, indenizagdo
correspondente ao aluguel pago (ou que seria recebido) durante o periodo de atraso na entrega do imoével — o
que, alias, foi requerido nos autos principais — ou até mesmo a suspensao do pagamento do saldo devedor até
gue hgja a purgacéo da mora; enfim pretensdes que possuam efetiva equivaléncia econbmica com a
inadimpléncia do outro contratante.

18. Note-se, por oportuno, que a imposi¢cdo de indeniza¢des desprovidas de equivaléncia econdmica induz
desequilibrio do préprio contrato e o consequente enriquecimento se causa de uma das partes. Embora ndo se
possa determinar de antemé&o qual dos
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contratantes serd prejudicado — o que dependera das circunstancias presentes em cada caso (duragdo da mora,
valor do saldo devedor, indice de correcdo monetaria etc.) — fato é que o equilibrio econémico-financeiro do
contrato sera afetado, beneficiando-se uma das partes em detrimento da outra.

19. Dessaforma, 0 melhor é que se restabel eca a correcéo do saldo devedor, sem prejuizo da fixagdo de outras
medidas, que tenham equival éncia econdmica com os danos decorrentes do atraso na entrega das chaves e, por
conseguinte, restaurem o equilibrio contratual comprometido pela inadimpléncia da vendedora. (...) - grifo
NOSso

Nesse passo, deve ser reformada a sentenca para excluir da condenacéo imposta as
recorrentes o0 montante de R$29.301,19 (vinte nove mil, trezentos e um reais e dezenove
centavos), a titulo de ressarcimento da diferenca de correcao incidente sobre o
financiamento do imoével.

DA COMISSAO DE CORRETAGEM — RESP. 1.599.511/SP - DESOBEDIENCIA AO
PRINCIPIO DA INFORMACAO — RESTITUICAO DEVIDA

No julgamento do Resp. n. 1.599.511/SP, pela sistematica do recurso repetitivo, o Superior
Tribunal de Justica entendeu pela possibilidade de transferéncia da obrigacdo de pagamento
da comissdo de corretagem ao consumidor desde que observado o dever de informacgédo
consubstanciado na previsao contratual, de forma especifica, do preco global de aquisicéo
do imovel, destacando o valor da comissdo de corretagem.

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. INCORPORA(;AO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM.
CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGA(;AO 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 auténoma em regime de incorporacdo imobilidria, desde que
previamente informado o preco total da aquisi¢do da unidade autbnoma, com o destague do valor da comissio
de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI),
ou atividade congénere, vinculado a celebracdo de promessa de compra e venda de imovel.

Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem, tendo em
vista a validade da cladusula prevista no contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.
Aplicagdo datese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranca por servigo de assessoria imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido de
restituicdo. Aplicacdo datese 1.2.

[l - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/08/2016, DJe 06/09/2016) — grifo nosso.

No caso concreto, apoés leitura atenta do contrato de promessa de compra e venda mais
especificamente do item F do quadro de resumo (fls. 46-53), ndo ha previsao, de forma
discriminada, de valor a ser pago pelos autores/ ora apelados a titulo da comissao
de corretagem, logo evidencia-se o desrespeito ao principio da informacéo, requisito
indispensavel para se considerar legal o pagamento pelo promitente-comprador da comissao
de
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corretagem como orienta a supracitada decisao do Tribunal Superior, em sede de recurso
repetitivo.

Com efeito, mostra-se suficiente a existéncia de clausula genérica de transferéncia da
obrigac&o no corpo do contrato, desde que acompanhado de documento - que integra a
negociacéo - que indique a plena ciéncia, de sorte a configurar plena ciéncia dos deveres
assumidos pela apelante.

Destafeita, patente a irregularidade na transferéncia do 6nus aos compradores/ora apel ados,
pois ndo foram devidamente informados previamente nem da obrigagcédo em pagar a
comissdo de corretagem nem da sua quantificacdo, impondo-se a sua restituicdo como
determinado pelo juizo a quo.

DA SUCUMBENCIA RECIPROCA — INEXISTENCIA
A sucumbénciareciproca era prevista no art. 21 do Cédigo de Processo Civil/1973, vigente

a época, Nos seguintes termos:

Art. 21. Se cada litigante for em parte vencedor e vencido, serdo reciproca e proporcional mente distribuidos e
compensados entre eles os honorarios e as despesas.

Paragrafo Unico. Se um litigante decair de parte minima do pedido, o outro responderd, por inteiro, pelas
despesas e honorérios.

In casu, ndo esta configurada a sucumbéncia reciproca, haja vista que os autores/ora
apel ados decairam de parte minima dos pedidos formulados nainicial referente tdo somente
ao direito ao ressarcimento da diferenca de correcdo incidente sobre o financiamento do
imovel.

DO VALOR ARBITRADO A TiTULO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS
Analisando os autos, verifico que, embora a presente demanda n&o seja complexa, foi
exigido grande zelo por parte dos patronos dos autores/apelados em refutar todas as
inimeras teses levantadas pelas rés/apel antes, acompanhando o processo desde seu inicio
em maio/2012 até os dias atuais, e sempre pautando seu trabalho na apropriada técnica
juridica. Ademais, indiscutivel aimportancia da causa na vida de seus clientes por tratar da
Sua casa propria.

Sendo assim, entendo adequada e razoavel ao caso concreto o percentual de 20 % (vinte por
cento) sobre a condenacdo arbitrado pelo juizo de piso a titulo de honorérios advocaticios,
nos termos do art. 20, 8§3°, do CPC/73.

Pelo exposto, conheco e dou provimento parcial ao recurso de apelacdo interposto,
reformando a sentenca para consignar que a mora na entrega do imovel iniciou-se a partir de
agosto de 2011; modificar o valor da condenagdo em danos morais para o patamar de R$
20.000,00 (vinte mil reais), bem como para julgar improcedente o pedido inicial relativo ao
ressarcimento da diferenca de corregdo incidente sobre o financiamento do imovel.

E o voto.

Belém - PA, 12 de novembro de 2018.

Desa. MARIA DO CEO MACIEL COUTINHO
Relatora
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