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EMENTA

APELACAO CIVEL. CONSUMIDOR. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. INADIMPLENCIA DO PROMITENTE COMPRADOR. DESFAZIMENTO
CONTRATUAL. DEVOLUQAO DAS PARCELAS PAGAS. SUMULA 543 DO STJ.
RETENCAO DE PERCENTUAL ATE 25% DO VALOR PAGO. TAXA DE FRUICAO
DO IMOVEL NAO INCLUIDA NESSE TETO. PRECEDENTE DO STJ. COMISSAO DE
CORRETAGEM. AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL. COBRANCA
INDEVIDA. RESTITUI(;AO EM DOBRO. ART. 42, PARAGRAFO UNICO, DO CDC.
DANO MORAL. NAO CARACTERIZADO. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Tendo em vista que a taxa de fruicdo de bem ndo esta inserida na porcentagem de
retencdo dos valores pagos, entendo que a porcentagem estabel ecida em sentenca de 10%
(dez por cento) sobre os valores efetivamente pagos somado a clausula penal fixada em 10%
(dez por cento) dos valores pagos esta em consonancia com o entendimento firmado pelo
STJ, pelo que, nesse particular, a sentenca deve ser mantida.

2. Entretanto, a indenizag&o a titulo de fruicdo do bem deve ser restringida pelo periodo
compreendido entre a mora da autora (01/03/2014, data da primeira parcelainadimplida) e a
retomada do bem pela ré, no dia 13/06/2014, quando o contrato foi rescindido
unilateralmente pela construtora (fl.76) e ndo a data da citagdo como entendeu a sentenca de
piso.

3. Nada impede que o comprador do imével arque com a comissao de corretagem, basta que
a cobranca esteja devidamente prevista no contrato de promessa de compra e venda.
Precedente do STJ. Dado que ndo se encontra qualquer previsao nesse sentido no contrato
celebrado entre as partes, a comisséo de corretagem cobrada é indevida, devendo seu valor
atualizado, com base no IPCA, ser restituido em dobro nos termos do art. 42, paragrafo
unico, do CDC.

4. Recurso Conhecido e Parcialmente Provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Excelentissimos Senhores
Desembargadores Componentes da 12 Turma de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de
Justica do Pard, a unanimidade, en CONHECER do APELO E DAR-LHE PARCIAL
PROVIMENTO, nos termos do voto do Relator.

Julgamento presidido pela Exm? Sr2 Des* MARIA FILOMENA DE ALMEIDA
BUARQUE.

Belém (PA), 08 de abril de 2019.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
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Desembargador Relator

RELATORIO

Trata-se de a Apelacéo Civel interposta por SEBASTIANA SOUSA DA SILVA, nos autos
da Acéo de Repeticdo de Indébito c/c Indenizagdo Por Danos Morais e Materiais (processo
n° 0011831-70.2014.8.14.0040) movida em face de B.R.A. EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, em face da decisfo proferida pelo Juizo de Direito da 22 Vara
Civel da Comarca de Parauapebas/PA, que julgou parcialmente procedente a agéo,
rescindindo o contrato de promessa de compra e venda do imével objeto da lide, com a
imediata entrega do imével a promitente vendedora e, de outro lado, a restituicdo dos
valores efetivamente pagos a autora/promissaria compradora, sobre os quais deve incidir
apenas correcdo monetéria, a partir de cada desembolso, sendo incabivel a aplicacdo de
juros de mora, podendo a promissaria vendedora reter o percentual de 10% (dez por cento)
desse valor, uma vez que o contrato foi rescindido por inadimpléncia. Fixou multa
contratual em 10% (dez por cento) do valor efetivamente pago, bem como taxa de fruicéo
mensal no percentual de 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) incidente sobre o valor
atualizado do contrato, a partir da inadimpléncia até a data da citacdo, limitando-se, porém, a
50% (cinguenta por cento) do valor a ser restituido a titulo de valores efetivamente pagos
pelo lote. Indeferiu o pleito no que se refere a repeticéo do indébito e danos morais.

Em suas razdes recursais (fls. 111/122), a Apelante sustenta que, cumulando as despesas
fixadas pelo juizo ‘a quo’, se viu condenada em percentual de 70% (setenta por cento) do
valor a ser restituido, pelo o que a promissaria vendedora teria o direito de retencdo de
porcentagem extremamente elevada. Portanto, requer a reforma da sentenca para que sgja
aplicada a retencéo do percentual maximo de 10% (dez por cento) sobre o valor das parcelas
pagas.

Alega que a comissao de corretagem constitui encargo a ser assumido apenas pela
imobiliaria, uma vez que foi ela quem contratou os servicos, configurando-se, portanto, em
cobrancga indevida, pelo o que requer a devolugéo em dobro desses valores.

Por fim, aduz ser inquestionavel a comprovacgdo de dano moral, no presente caso, dada a
falha na prestacéo de servico pela Apelada que atendeu a Apelante com palavras e gestos
afirmando que a mesma néo tinha lote no empreendimento, bem como pelas cobrangas
indevidas e pelaretencdo dos valores pagos, pugnando, pois, pela condenagéo da promitente
vendedora na indenizagdo por danos morais.

A Apelacdo foi recebida no efeito devolutivo e suspensivo, conforme decisao afl. 125-v.
N&o houve contrarrazdes, conforme certiddo afl. 125.

Veio amim por redistribuicdo afl. 132.

E o relatdrio.

VOTO

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhegco da Apelacéo Civel, em consonancia com
0 Enunciado Administrativo n° 02, do C. STJ e com o Enunciado n° 01 deste E. TIPA.
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A Apelante gjuizou a presente Acéo de Repeticédo de Indébito c/c Indenizagdo por Danos
Morais e Materiais (fls.03/14), pleiteando a devolugdo em dobro dos valores referentes a
cobrancga ao valor da corretagem indevidamente pago. Além disso, requereu a restituicéo do
lote com emissdo dos boletos ou restituicdo dos valores pagos em sua integralidade, sem o0s
descontos advindos do contrato celebrado entre as partes, bem como pela condenagdo da
empresa requerida por danos morais causados.

Ojuizo ‘aquo’ prolatou sentenca (f1s.97/106) determinando a restitui¢éo dos valores pagos,
entretanto possibilitou a retencdo de 10% dos valores efetivamente pagos pela promitente
vendedora e, ainda, considerando a abusividade da clausula 16 do contrato objeto da lide,
fixou o percentual de 10% (dez por cento) do valor efetivamente pago, atualizado atitulo de
cladusula penal, sem cumulagdo com perdas e danos, bem como a taxa de fruicdo mensal no
percentual de 0,25% (zero virgulavinte e cinco por cento) incidente sobre o valor atualizado
do contrato, a partir da inadimpléncia até a data da citagdo, limitando-se, porém, a 50%
(cinquenta por cento) do valor a ser restituido atitulo de valores efetivamente pagos pelo
lote.

A Apelante interpds o presente recurso argumentando que o percentual da retencdo definido
em sentenca é excessivo, pelo o que deve ser reformado e limitado ao percentual méximo de
10% (dez por cento) sobre o valor das parcelas pagas.

Cumpre ressaltar que a retencéo dos val ores devidamente pagos ndo se confunde com ataxa
de fruicdo de imével, sendo esta ultima parcela autdbnoma que tem por finalidade indenizar a
construtora pelo tempo em gque a Apelante usufruiu do imével na condicéo de inadimplente.

Cuida-se, portanto, de ressarcimento pelo uso do imoével, sob pena de enriquecimento ilicito
da promitente compradora, pelo que se faz necess&rio que a Apelante efetive o pagamento
de indenizacdo atitulo de fruicdo do imével objeto do contrato.

Dada essa finalidade desta taxa, resta evidente que ela s6 sera devida caso o promissario
comprador continue na posse do bem apds a mora, mantendo-se até o seu adimplemento ou
até o momento em que ndo usufrua mais daquele bem. Esse é o entendimento do Superior
Tribunal de Justica, in verbis: N )

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE "RESCISAO CONTRATUAL
C/C PERDAS E DANOS E REINTEGRACAO DE POSSE". INSTRUMENTO PARTICULAR DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS EM RAZAO
DA FRUICAO DO IMOVEL APOS OCORRIDA A INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM A
MULTA PREVISTA EM CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE.

1. Em se tratando de promessa de compra e venda de imével, a jurisprudéncia desta Corte afasta
gualquer ilaco no sentido da caraterizacdo de bis in idem na hipétese de condenagéo do promissario
comprador ao pagamento cumulativo da clausula penal compensatéria e daindenizacdo por perdas e
danos atitulo de fruicéo do bem.

2. A clausula penal, consistente na retencéo de percentual sobre o valor das prestacfes pagas, visa,
entre outras coisas, ao ressarcimento do promitente vendedor pela utilizagdo do imével durante o
periodo em que o contrato foi cumprido (REsp 963.073/DF, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Rel. p/
Acorddo Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 22.03.2011, DJe 16.04.2012). Por
outro lado, caso 0 promissario comprador continue na posse do bem apés a
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mora, serd devida, ao credor, indenizagdo por perdas e danos, a titulo de aluguéis, o que nao se
confunde com a pena convencional.

3. Agravo regimental ndo provido. (AgRg no REsp 1179783/MS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 19/04/2016, DJe 26/04/2016) (grifo nosso).
Dito isso, conclui-se que a indenizacdo atitulo de fruicdo do bem deve ser restringida pelo
periodo compreendido entre a mora da autora (01/03/2014, data da primeira parcela
inadimplida) e a retomada do bem pela ré, no dia 13/06/2014, quando o contrato foi
rescindido unilateralmente pela construtora (fl.76) e ndo a data da citagdo como entendeu a
sentenca de piso.

Logo, a taxa de fruicdo na proporcéo de 0,25% ao més do valor atualizado do contrato é
devida a partir da inadimpléncia até a data de retomada do bem pela construtora.

No mais, € sabido que, por for¢a da simula 543 do STJ, nos casos de rescisao contratual por
culpa da promitente compradora, entende-se ser justo e razoavel que o promitente vendedor,
ao restituir os valores pagos, retenha parte das prestacdes pagas pelo consumidor como
forma de indeniza-10 pelos prejuizos suportados, haja vista que este ndo deu causa a rescisao
contratual .

E, apesar de ndo haver delimitacdo sumular do percentual que pode ser retido pela
construtora, firmou-se o entendimento de que o promitente vendedor pode reter, em seu
beneficio, até 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelo comprador.

Além disso, se houver utilizacdo do imdével pelo comprador a proporcionar seu
enriguecimento injustificado, leva a fixagdo, além da retencdo aludida, de um ressarcimento,
atitulo de aluguéis. Desta forma, ataxa de fruicdo do bem, ndo esta inserida dentro do teto
de 25% atitulo de retencéo.

Nesse sentido, é o entendimento do Superior Tribunal de Justica: X 3
DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INADIMPLENCIA. RESCISAO
CONTRATUAL. DEVOLUGCAO DAS PARCELAS PAGAS. CABIMENTO. RETENGAO DE ATE 25% EM
BENEFiICIO DO VENDEDOR.

1. A rescisdo de contrato exige que se promova o retorno das partes ao status quo ante, sendo certo que, no
ambito dos contratos de promessa de compra e venda de imével, em caso de rescisdo motivada por
inadimpléncia do comprador, a jurisprudéncia do STJ se consolidou no sentido de admitir a retencdo, pelo
vendedor, de parte das prestacfes pagas - que pode variar de 10% a 25% - como forma de indeniza-1o pelos
prejuizos suportados. Precedentes.

2. No caso, o Tribunal a quo, com base no contexto fético-probatério dos autos, entendeu que a previsao de
perda da totalidade das parcelas pagas seria abusiva (fl. 165), devendo ser retidos 10% sobre esse valor,
percentual que reputou suficiente para reparar todos 0s prejuizos da empresa recorrente. Incidéncia da Simula
7 do STJ.

3. Recurso especia a que se nega seguimento. y

(STJ — Resp n° 1269059 SP 2011/0158858-9, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de
Publicacé@o: DJ 17/06/2015) (grifo nosso). 3
CIVIL E PROCESSUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DO ADQUIRENTE. PARCELAS PAGAS.
DEVOLUGAO. VIOLAGAO AO ART. 535 DO CPC. INOCORRENCIA. PENALIZAGCAO CONTRATUAL.
SITUAGAO PECULIAR. OCUPAGAO DA UNIDADE POR LARGO PERIODO. USO. DESGASTE.

I. N&o padece de nulidade acérdéo estadual que enfrenta as questdes essenciais ao julgamento da demanda,
apenas com conclusdo desfavoravel a parte.

I1. O desfazimento do contrato d& ao comprador o direito arestitui¢cdo das parcelas pagas, com retencdo pelo
vendedor de 25% sobre o valor pago, a titulo de ressarcimento das despesas havidas com a divulgacéo,
comercializagéo e corretagem
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na alienacdo, nos termos dos precedentes do STJ a respeito do tema (22 Secdo, EREsp n. 59.870/SP, Rel. Min.
Barros Monteiro, unanime, DJU de 09.12.2002; 42 Turma, REsp n. 196.311/MG, Rdl. Min. Cesar Asfor Rocha,
unanime, DJU de 19.08.2002; 42 Turma, REsp n. 723.034/MG, Rel. Min. Aldir Passarinho Junior, unénime,
DJU de 12.06.2006, dentre outros).

I11. Caso, todavia, excepcional, em que ocorreu a reintegracao da posse apés a entrega da unidade aos
compradores e 0 uso do imdvel por considerdvel tempo, a proporcionar enriquecimento injustificado, situagdo
que leva a fixar-se, além da retencao aludida, um ressarcimento, a titulo de aluguéis, a ser apurado em
liguidacéo de sentenca.

IV. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extens&o, provido parcialmente. (STJ — REsp 331.923/RJ,
Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em 28/04/2009, DJe 25/05/2009)
(grifo nosso).

Destafeita, tendo em vista que a taxa de fruicéo de bem ndo esté inserida na porcentagem de
retencéo, entendo que a porcentagem estabel ecida em sentenca de 10% (dez por cento) sobre
os valores efetivamente pagos somado a clausula penal fixada em 10% (dez por cento) dos
valores pagos esta dentro dos parametros acima citados, pelo que, nesse particular, a
sentenca deve ser mantida.

No que se refere a repeticéo do indébito afirmada pela Apelante, entendo que aqui seus
argumentos merecem prosperar.

De fato, nada impede que o comprador do imével arque com a comissdo de corretagem,
basta que a cobranca esteja devidamente prevista no contrato de compra e venda. Esse é 0

entendimento do STJ, em sede de recurso repetitivo (tema 938):

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM.
CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO 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 obrigag&o de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa
de compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporagdo imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem. 1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do servico de assessoria técnico-
imobilidria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebracdo de promessa de compra e venda de imével.
Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido de restitui¢&o da comissdo de corretagem, tendo em
vista a validade da clausula prevista no contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.
Aplicagdo datese 1.1. 2.2. Abusividade da cobranga por servigo de assessoria imobiliaria, mantendo-se a
procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacdo datese 1.2.

11 - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO. (STJ - REsp n° 1.599.511/SP. SEGUNDA
SECAO. Min. Rel. Paulo de Tarso Sanseverino. Julgamento em 24/08/2016. DJe 06/09/2016) (grifo nosso).

No contrato em apreco ndo se encontra qualquer previsao nesse sentido, pelo o que o
pagamento de intermediacdo de venda, comprovada pelo recibo afl. 17, € indevido, devendo
seu valor atualizado, com base no IPCA, ser restituido em dobro nos termos do art. 42,
paragrafo unico, do CDC.

Por fim, aduz a Apelante que Ihe é devido indenizacdo por dano moral, uma vez que houve
degradacéo da consumidora pelo mau atendimento da requerida que com palavras grosseiras
afirmou que a reguerente ndo tinha lote, ndo emitindo boletos, nem restituindo valores pagos
e, ainda, pelas
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cobrancgas indevidas.

O dano moral consiste nalesdo de direitos cujo contelido ndo € pecuniario, mas sim é aquele
gue lesiona a esfera personalissima da pessoa, violando sua intimidade, vida privada, honra
e imagem. Destaforma, por dano moral entende-se todo e qualquer dano em que ha ofensaa
honra e a reputacdo da vitima.

Entretanto, tais fatos ndo passam de meras alegagdes, uma vez gque ndo se encontra nestes
autos nenhuma prova capaz de demonstrar o ocorrido. Ressalta-se que o Boletim de
Ocorrénciaafl. 27/28 ndo se mostra suficiente por si s paratanto, umavez que se constitui
em prova unilateral, sendo mera declaracéo do relator.

Além disso, em que pese ter sido demonstrado a cobranca de valor indevido, entendo que
ndo restou comprovado o abalo moral sofrido pela Apelante em decorréncia desse evento,
pelo 0 gue ndo ha como caracterizar o respectivo dano moral.

Ante o0 exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO a Apelacédo Civel, para
alterar o periodo de cobranca da taxa de fruicao, estabelecendo como termo final a data da
rescisdo unilateral do contrato feita pela Apelada com a retomada do bem, assim como para
reconhecer a cobrancga indevida da comissdo de corretagem e determinar a restituicdo em
dobro do seu valor atualizado pelo IPCA, mantendo a sentenca em seus demais termos,
conforme fundamentagdo supra.

E como voto.
Belém (PA), 08 de abril de 2019.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator
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