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Processo n° 0013742-93.2012.8.14.0006

Orgao Julgador: 12 Turma de Direito Privado

Recurso: Apelacdo

Comarca: Ananindeua/PA

Apelante: Direciona Diamante Empreendimentos Imobilidrios LTDA.

Advogados: OAB 9880 - ANDERSON COSTA RODRIGUES OAB 20344-A -
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA

Apelados: Paulo Afonso das Mercés dos Santos e Lygia Maria de Paula Cassiano
Advogados: OAB 4198 - MARIA DE NAZARE DA SILVA PEREIRAOAB 5354 -
MONICA FAVACHO BANDEIRA

Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Janior.

EMENTA: APELACAO CIiVEL. ACAO DE RESTITUICAO DE VALORES C/C
INDENIZACAO POR DANO MORAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RECURSO DA CONSTRUTORA.

1) Sentenca que reconheceu a desisténcia dos compradores em prosseguir com o contrato de
promessa de compra e venda, determinando a devolugdo dos valores pagos, com retencéo de
30% (trinta por cento) em beneficio da Construtora.

2) Impossibilidade de devolucéo dos val ores pagos consoante disciplina o contrato, umavez
gue a clausula contratual é abusiva ao prever retencéo superior a 25% (vinte e cinco por
cento) dos valores pagos pelos compradores, consoante entendimento do STJ. E, em
obediéncia ao art. 47 do CDC, por setratar de uma relagcdo de consumo, deve ser adotado a
interpretacdo mais benéfica ao consumidor. Recurso conhecido e improvido.

3) Possibilidade de minoragéo do quantum de retencéo arbitrado em sentenca. O Cadigo de
Defesa do Consumidor é norma cogente, ndo podendo ser afastada ou excepcionada pela
vontade das partes, sendo assim, qualquer abusividade constatada no contrato é considerada
matéria de ordem publica, pelo o que pode ser alegada em qualquer tempo e grau de
jurisdi¢cdo, devendo, inclusive, ser pronunciadas de oficio pelo magistrado.

4) Assim, tenho que a retencdo de 30% (trinta por cento) dos valores pagos prevista no
contrato e autorizada pelo juizo se mostra abusiva por excessiva onerosidade em desfavor do
consumidor, razéo pela qual deve ser, de oficio, declarada nula de pleno direito, nos termos
do artigo 51, 1V do CDC, pelo o que aretencdo dos valores pagos deve ser limitada a 25%
(vinte e cinco por cento).

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 Para, a unanimidade, em CONHECER do APELO, POREM, NEGAR-LHE
PROVIMENTO e DE OFICIO, LIMITAR A RETENC}AO DOS VALORES PAGOS EM
25% (VINTE E CINCO POR CENTO), nos termos do voto do Relator.

Julgamento presidido pelo Exm Sr Des CONSTANTINO AUGUSTO GUERREIRO.
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Belém (PA),25 de setembro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR

Desembargador Relator

RELATORIO

Trata-se de Apelacdo Civel interposta por DIRECIONAL DIAMANTE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., em face de sentenca proferida pelo Juizo
da 12 Vara Civel e Empresarial de Ananindeua/PA, nos autos da Acdo de Restituicdo de
Valores c/c Indenizacdo por Dano Moral, gjuizada por PAULO AFONSO DAS MERCES
DOS SANTOS e LYGIA MARIA DE PAULA CASSIANO, que julgou parcialmente
procedente o pedido dainicial, para condenar a requerida ao ressarcimento do valor de R$
4.600,00 (quatro mil e seiscentos reais), corrigido deste a citagéo pelo INPC, mais juros de
1% (um por cento) ao més. Condenou a sucumbente nas custas processuais e honorérios que
fixou em 10% (dez por cento) do valor da condenacéo atualizada.

Em suas razbes recursais (fls.255/260), a apelante sustenta que o juiz, apesar de considerar
vélida a clausula contratual que determinou a devolucdo de 70% (setenta por cento) do valor
pago, entendeu por indevida a retencdo do percentual de 7% (sete por cento) do valor da
obra para custas de publicagéo.

Alega que ndo € necessaria qualquer comprovacao de prejuizo, posto que certo € que a
incorporadora possui custos fixos de publicidade e de administragdo para a colocagéo da
venda de unidades.
Assim, entende que 0 contrato precisa ser cumprido em sua totalidade, uma vez que néo
existe qualquer abusividade a afastar a retencdo de 7% (sete por cento), a titulo de
publicidade, além dos 30% (trinta por cento) ja deferido.

Houve oferta de contrarrazéo (fls. 274/276), requerendo o improvimento do recurso.

Os autos vieram amim por redistribuicdo afl. 283.

E o relatdrio.

Inclua-se em pauta de julgamento do Plenario Virtual.

VOTO

Conhego do recurso, eis que preenchidos os requisitos de admissibilidade recursal.
Consigna-se, primeiramente, que os autores, ora apelados, confessaram na peticdo inicial
gue a iniciativa de rescisao do contrato se deu por sua vontade, devido a ocorréncia de fato
superveniente que lhes impediram de assumir as parcelas do financiamento junto a CEF.
Em sentenca, o juizo ‘a quo’ ratificou a desisténcia dos compradores, determinando a
restituicéo dos valores pagos, admitindo a retencdo de 30% (trinta por cento).
Assevera-se, ainda, que os consumidores ndo recorreram da sentenca, pelo o que a hipotese
dos autos se trata de rescisdo de contrato por culpa dos promitentes compradores.

E sabido que, por forca da siimula 543 do STJ, nos casos de rescisio contratual por culpa da
promitente compradora, entende-se ser justo e razoavel que o promitente vendedor, ao
restituir os valores pagos, retenha parte das prestagdes pagas pelo consumidor como forma
de indenizé-lo
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pel os 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.

Nesse sentido, é o entendimento do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO REGIMENTAL NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESILICAO UNILATERAL PELO COMPRADOR.
RETENCAO. PERCENTUAL DE 25% DAS PARCELAS PAGAS. PRECEDENTES. 1. A jurisprudéncia
desta Corte encontra-se consolidada no sentido da adog¢éo do percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de
retencdo pela vendedora para o caso de resilicdo unilateral por insuportabilidade do comprador no pagamento
das parcelas. 2. Agravo regimenta néo provido.

(STJ - AgRg nos EDcl no Ag: 1136829 SP 2008/0276415-3, Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Data de Julgamento: 14/05/2013, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 24/05/2013)
(grifo nosso).

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INADIMPLENCIA. RESCISAO
CONTRATUAL. DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS. CABIMENTO. RETENCAO DE ATE 25% EM
BENEFICIO 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, ajurisprudéncia do STJ se consolidou no sentido de admitir a retengdo, pelo
vendedor, de parte das prestagdes pagas - que pode variar de 10% a 25% - como forma de indeniza-lo pelos
prejuizos suportados. Precedentes.

2. No caso, o Tribunal a quo, com base no contexto fético-probatério dos autos, entendeu que a previsdo 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 os prejuizos da empresa recorrente. Incidéncia da Simula
7 do STJ.

3. Recurso especia a que se nega seguimento.

(STJ — Resp n° 1269059 SP 2011/0158858-9, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de
Publicagéo: DJ 17/06/2015) (grifo nosso).

Analisando o instrumento contratual firmado entre as partes, especiamente sua clausula .1,
ainea‘'b’ (fl. 21/22), observa-se a seguinte redacdo:

Clausula quinta— Damora, darescisdo e seus efeitos

5.1 Caso 0(S) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) deixe(m) de pagar qualquer parcela do prego, antes do
recebimento da escritura de compra e venda referida na clausula quinta deste contrato, ou antes de assinar
contrato de financiamento imobilidrio com o agente financeiro, A VENDEDORA poderg, alternativamente:
[..]

b) resolver a promessa de compra e venda apds interpel agéo extrajudicial com o prazo de 15 (quinze) dias para
pagamento, hipotese em que (0)s PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) receber(80), a titulo de reembolso
70% (setenta por cento) do valor por ele pago até a data da resolugdo do contrato atualizado pelo mesmo indice
celebrado em cada prestacdo, excluidos os juros e as sangdes pecuniarias eventual mente pagas, descontados 0s
gastos referentes a despensas de publicidade, desde ja fixados em 7% (sete por cento) do valor total do
contrato. A devolucdo de eventual diferenca apurada ocorrera em 06 (seis) parcelas mensais, com caréncia de
60 (sessenta) dias.

Verifica-se, portanto, que o contrato autoriza retencdo de 37% (trinta e sete por cento) dos
valores pagos, 0 que ultrapassa o limite de 25% (vinte e cinco por cento) autorizado pela
jurisprudéncia do STJ, pelo o que tenho que ele ndo pode ser aplicado. Note-se que se esta
diante de umarelacéo
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de consumo e que por isso deve ser adotado a interpretacdo mais benéfica ao consumidor,
em observancia ao art. 47 do CDC.

Sendo assim, entendo que a clausula 5.1, alinea ‘b’ do contrato é abusiva por impor
excessiva onerosidade em desfavor do consumidor, ndo sendo possivel majorar a retencéo
nos termos ali definidos, tal como requer o recorrente.

N&o obstante o juizo ‘aquo’ tenha deferido a devolucéo das parcel as pagas com retencéo de
30% (trinta por cento) e os compradores ndo tenham recorrido desta decisdo, tenho que a
minoragdo do percentual nesse momento € possivel.

Isso porque, o Codigo de Defesa do Consumidor € norma cogente, ndo podendo ser afastada
ou excepcionada pela vontade das partes, sendo assim, sua observancia é absolutamente
obrigatdria, ndo podendo o instrumento contratual prever de maneira diversa, sob pena de
fazer letramorta a lei consumerista que exerce relevante funcéo social.

Ressalta-se que existe entendimento pacificado na jurisprudéncia pétria que o Cadigo de
Defesa do Consumidor incide nos contratos de compra e venda, nos quais aincorporadora se

obriga a construir unidades imobiliarias:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. SUMULA N° 83/STJ. 1. O Cédigo de Defesa do Consumidor atinge os
contratos de compra e venda nos quais a incorporadora se obriga a construir unidades imobiliarias mediante
financiamento. Acérddo em harmonia com a jurisprudéncia deste Superior Tribunal. Precedentes. Incidéncia
da Simula n® 83/STJ. 2. Agravo regimental ndo provido. (STJ- AgRg no AREsp: 120905 SP 2011/0282239-0,
Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 06/05/2014, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagéo: DJe 13/05/2014) (grifo nosso).

Sendo assim, por tal incidéncia, qualquer abusividade constatada é considerada matéria de
ordem publica e interesse social, pelo o que podem ser alegadas em qualquer tempo e grau
de jurisdicdo, devendo, inclusive, ser pronunciadas de oficio pelo magistrado.
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. APLICACAO DO CODIGO
DE DEFESA DO CONSUMIDOR, POSSIBILIDADE DE REVISAO DO CONTRATO E DECLARACAO
‘EX OFFICIO’ DA NULIDADE DE CLAUSULA NITIDAMENTE ABUSIVA. RECURSO A QUE SE
NEGA PROVIMENTO.

1. O Cadigo de Defesa do Consumidor € norma de ordem publica, que autoriza a revisao contratual e a
declaracdo de nulidade de pleno direito de clausulas contratuais abusivas, o que pode ser feito até mesmo de
oficio pelo Poder Judiciédrio. Precedente. (REsp. 1.061.530/RS, afetado a Segunda Se¢do). 2. Agravo
regimental a que se nega provimento. (AgRg no REsp 334.991/RS, Rel. Ministro HONILDO AMARAL DE
MELLO CASTRO (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJAP), QUARTA TURMA, julgado em
10/11/2009, DJe 23/11/2009) (grifo nosso).

Atente-se, ainda, que a liberdade contratual deve ser exercida nos limites da funcéo social do
contrato, conforme previsto no art. 421 do Cadigo Civil, sendo dever do juiz, na aplicacdo
dalel, atender osfins sociais a que ela se destina (art. 5° daLINDB).

Dito isto, é certo que a decisdo que pronuncia de oficio a abusividade das clausulas
constantes nos contratos de consumo nao ofende o principio do tantum devolutum quantum
appelatum, dado a possibilidade de ocorréncia do efeito translativo.

Assim, tenho que aretencdo de 30% (trinta por cento) dos valores pagos prevista no contrato
e autorizada pelo juizo se mostra abusiva por excessiva onerosidade em desfavor do
consumidor, razdo pela qual deve
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ser, de oficio, declarada nula de pleno direito, nos termos do artigo 51, IV do CDC, pelo o
gue a retencao dos valores pagos deve ser limitada a 25% (vinte e cinco por cento).

Ante o exposto, CONHECO, poréem, NEGO PROVIMENTO a Apelacdo Civel, entretanto,
por setratar de matéria de ordem publica, de oficio, declaro nulaaclausula 5.1, alinea‘b’ do
contrato, reformando sentenca para determinar que sejam devolvidos os valores pagos pelo
comprador, autorizada, t&o somente, a retencéo de 25% (vinte e cinco por cento), mantendo
a sentenca em seus demais termos, conforme fundamentag&o supra.

E como voto.

Belém (PA), 25 de setembro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador — Relator
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