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Relator: José Roberto Pinheiro Maia Bezerra Janior.

EMENTA: APELACOES CIVEIS INTERPOSTAS PELA COMPRADORA NOS AUTOS
DA ACAO DE CUMPRIMENTO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C INDENIZACAO
POR DANO MORAL E MATERIAL, DA ACAO DE CONSIGNACAO EM
PAGAMENTO E DA ACAO CAUTELAR INCIDENTAL INOMINADA. PROCESSOS
CONEXOS. JULGAMENTO UNICO. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. RESCISAO CONTRATUAL.

1) ACAO DE CUMPRIMENTO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C INDENIZACAO POR
DANO MORAL E MATERIAL.

1.1) Preliminar de sentencainfra-petita. N&o verificado. Rejeitada.

1.2) Preliminar de violagdo ao devido processo legal ante ao julgamento antecipado da lide.
O julgamento antecipado da lide n&o fere direito de defesa, nem viola o devido processo
legal quando h& provas suficientes nos autos, conforme dispunha o artigo 333, | do CPC/73,
vigente a época. Rejeitada.

1.3) Existéncia de atraso na entrega da obra. Fatores como greve de trabalhadores ou
excesso de chuvas ndo justificam a demora indeterminada do empreendimento. Isto porque,
estes fatores configuram-se em fatos previsiveis inerentes ao risco da atividade econémica,
ndo sendo viavel transferir ao consumidor 6nus cuja causa ndo |he pertence, ndo podendo tal
demora prorrogar o prazo de entrega da obra.

1.4) Configuragdo do dano material no periodo de 20/09/2008 (previsdo contratual do termo
final da conclusdo da obra) até 05/03/2009 (data em que a compradora foi notificada da
concluséo da obra).

1.5) Pedido de indenizacdo material pelos prejuizos sofridos com pagamento dos aluguéis
(danos emergentes), bem como o pagamento da multa contratual. Condenacdo em danos
emergentes exige comprovacdo dos prejuizos efetivamente sofridos, o que néo se verificano
caso, uma vez gue a autora ndo juntou os recibos de aluguel a comprovar os valores ditos
como despendidos. Contrato que prevé clausula penal moratéria, sendo assim, a parcela
indenizatoria pela mora das apeladas na entrega do imével ja encontra previsao contratual
(Clausula 4.6.4). Aplicacéo da multa desde a mora das recorridas, isto € em 20/09/2008 até
adataem que a autorafoi cientificada da conclusdo da obra, no dia 05/03/2009.

1.6) Danos morais indevidos. O mero inadimplemento contratual, em principio, ndo da
causa a indenizagdo por danos morais, sendo necessario, para isso, que reste comprovado a
efetiva ofensa aos direitos da personalidade. A venda do imovel aterceiro € vaida, dado que
ndo se tem noticias de pagamento do saldo devedor por parte da autora apés ser notificada
extrajudicialmente, o que afasta a imputacdo de ma-fé as apeladas, bem como sua
condenacao a indenizagao por dano moral.

1.7) Recurso conhecido e parcialmente provido para reconhecer a mora das
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agravadas no periodo de 20/09/2008 a 05/03/2009, deferindo a indenizac&o prevista na
clausula moratéria convencionada pelas partes (clausula 4.6.4) neste periodo.

2) ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO

2.1) Ficou demonstrado nos autos a validade da resciséo unilateral do contrato por culpa dos
promitentes compradores, conforme dispunha a clausula 9.5. Entretanto, entendo que o
magistrado julgou procedente a agcéo sem atentar ao fato que a autora possui, ainda que
parcial, direito arestituicdo de valores razoaveis, o que entendo ndo corresponder ao valor
indicado pelas autoras, o qual corresponde apenas a 49,59% (quarenta e nove virgula
cinguenta e nove por cento) do montante pago pelo compradora. Recurso conhecido e
parcialmente provido.

2.2) Ademais, a jurisprudéncia pétria € pacifica no sentido de que o Cédigo de Defesa do
Consumidor incide nos contratos de compra e venda, nos quais a incorporadora se obriga a
construir unidades imobiliérias, sendo assim, qualquer abusividade constatada no contrato é
considerada matéria de ordem publica, pelo o que podem ser alegadas em qualquer tempo e
grau de jurisdicdo, devendo, inclusive, ser pronunciadas de oficio pelo magistrado.

2.3) Assim, tendo por consideracdo que a clausula 62 do distrato, autorizou a devolucéo dos
valores pagos com retencdo de mais de 35% (trinta e cinco por cento) dos valores pagos pelo
comprador, logo, em percentual superior ao limite méximo de 25% (vinte e cinco por cento),
admitido jurisprudencialmente, de oficio, por ser questdo de ordem publica, declaro a
nulidade da referida clausula, por sua excessiva onerosidade ao consumidor, parte
hipossuficiente na relagdo contratual, devendo ser complementado o depdsito com a
devolucdo dos valores pagos atualizados, respeitada a retencéo de 10% (dez por cento) dos
valores pagos, uma vez que o imével foi em curto periodo vendido aterceiro.

2.4) Também, de oficio, declaro nula a clausula 9.9.3 do contrato de promessa de compra e
venda, uma vez que ndo ha como prosperar o pedido de que arestituicdo se opere em tantas
prestacbes mensais quantas tiverem sido 0 nimero de meses entre a data do contrato e data
do acerto da devolucdo, dado que dessa maneira, a restituicdo ndo seria imediata. Sendo
assim, devera a devolucao dos valores pagos ser operada em uma Unica parcela.

2.5) Portanto, a insuficiéncia do depdsito realizado pelas credoras, ora apeladas, conduz
necessariamente a improcedéncia do pedido, ja que o pagamento parcial da divida néo
extingue o vinculo obrigacional. Tema 967 do STJ.

3) ACAO CAUTELAR INCIDENTAL INOMINADA

3.1) Ante o julgamento do recurso de Apelacéo interposto na Ac¢édo Ordinaria de
Cumprimento de Obrigagao de Fazer c/c Indenizag&o por Danos Morais e Materiais com
Pedido de Liminar, tenho que a presente cautelar perdeu seu objeto, tendo em vista o caréter
de acessoriedade e dependéncia que tal acdo possui em relacdo a causa principal. Nao
conhecimento.

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Excel entissimos
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Senhores Desembargadores Componentes da 12 Turma de Direito Privado deste Egrégio
Tribunal de Justica do Pard, & unanimidade, en NAO CONHECER do APEL O, nos termos
do voto do Relator.

Julgamento ocorrido na 312 sessdo do Plenario Virtual, com inicio em 19 de outubro de 2020
e término em 27 de outubro de 2020, presidida pelo Exmo. Des. Constantino Augusto
Guerreiro.

Belém (PA), 28 de outubro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
Desembargador Relator

RELATORIO

Trata-se de Apelacé@o Civel interposta por KARINA POMPEU DO VALE, em face de
sentenca proferida pelo Juizo da 72 Vara Civel de Belém/PA, nos autos da A¢do Cautelar
Incidental Inominada (Processo n° 0064124-93.2009.8.14.0301), ajuizada em face de
CONSTRUTORA VILLA DEL REY LTDA. e LUNA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., que julgou improcedente a cautelar e condenou a requerente no
pagamento das custas e despesas processuais, bem como em honorarios advocaticios, 0s
quais, com fundamento no art. 20, 84°, do Codigo de Processo Civil/73, arbitrou em 10%.
Em suas razdes recursais (fls. 70/75), a apelante sustenta que estdo presentes 0s requisitos
habeis a justificar a concessdo da medida cautelar, devendo as apeladas serem condenadas a
ressarcirem a autora pelos valores mensais ja pagos atitulo de locagdo, a contar da data de
descumprimento de cldusula contratual até a data de ajuizamento da agéo cautelar.

Houve oferta de contrarrazdes, as fls. 98/105, requerendo o improvimento do apelo.

A Apelacdo foi recebida no duplo efeito, consoante deciséo defls. 106.

Os autos vieram amim por redistribuicéo af. 123.

E o relatrio.

Inclua-se em pauta de julgamento no Plenério Virtual.

VOTO

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhego da Apelacéo Civel, em consonancia com
0 Enunciado Administrativo n° 02, do C. STJ e com o Enunciado n° 01 deste E. TIPA.
Consigna-se, primeiramente, que o feito envolve o ajuizamento de trés agbes, quais sejam:
Acéo Ordinéria de Cumprimento de Obrigag&o de Fazer c/c Indenizag&o por Danos Morais e
Materiais com Pedido de Liminar (Processo n° 0024003-05.2009.8.14.0301), Acao de
Consignacdo em Pagamento (Processo n° 0016892-58.2009.8.14.0301) e Acéo Cautelar
Incidental 1nominada (Processo n° 0064124-93.2009.8.14.0301), as quais foram distribuidas
apensadas, ante a existéncia de conexdo entre elas. Diante disso, entendo pelo julgamento
unico das apelagdes interpostas em cada processo, a ser realizado por meio da presente
deciséo.

Cinge-se a controvérsia acerca da existéncia ou ndo de atraso na entrega da obra, bem como
das indenizacOes provenientes de eventual atraso e, consequentemente, da validade da
rescisdo contratual operada unilateralmente pelas apeladas.
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Acdo Ordinéria de Cumprimento de Obrigacdo de Fazer c/c Indenizagdo por Danos Morais e
Materiais com Pedido de Liminar.

A consumidora apelante sustenta, preliminarmente, a nulidade da sentenca face a ocorréncia
de julgamento infra petita, dado que o juiz ndo se manifestou (I) quanto a possibilidade de
pagamento de multa pelas apeladas em decorréncia de sua mora; (I1) ao valor a ser
ressarcido a apelante com a validade do distrato €; (111) a possibilidade da condenagdo das
apel adas aos danos morais ocasionados pela venda do imével aterceiro, sem consentimento
prévio.

Vegjamos. Analisando o teor da sentenca guerreada, observa-se que o magistrado afastou a
ocorréncia de mora por parte das apeladas, posto que levou em consideracdo que € de senso
comum que para emissao de habite-se pelos 6rgaos publicos leva-se meses (fl. 216 — dos
autos da acdo de indenizag&o).

Sendo assim, no entendimento do juizo ‘a quo’, a obrigacdo das agravadas restou
devidamente cumprida, logo, por via de consequéncia, entendeu ndo ser devida indenizacéo
por dano moral e material a autora.

Além disso, no que tange ao valor a ser ressarcido a apelante com a validade do distrato,
entendo que tal matéria deve ser abordada nos autos da Acdo de Consignacéo em
Pagamento, cuja sentenca (fls. 112/115 — dos autos da consignacéo) entendeu por devido o
exato valor consignado, dando por quitada a obrigacdo de devolucéo dos valores pagos.
Diante disso, entendo que o magistrado ndo incorreu em julgamento infra-petita, pelo o que
rejeito a preliminar arguida.

Ainda em sede preliminar, a apelante alega a ocorréncia de vicio insanavel, por violagéo ao
devido processo legal, ante o julgamento antecipado da lide, mediante a assertiva de que o
juiz aquo deixou de analisar o conjunto probatério dos autos e, que sequer foi intimada para
se manifestar se tinha interesse na producéo de provas.

No caso concreto, compulsando os autos, verifica-se a desnecessidade de producéo de outras
provas sendo as ja constantes nos autos, sendo suficientes para o julgamento da presente lide
as provas documentais produzidas pelas partes.

Ve a-se que o julgamento antecipado da lide ndo fere direito de defesa, nem viola o devido
processo legal quando h& provas suficientes nos autos, conforme dispunha o artigo 333, | do

CPC/73, vigente a época. Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A(;AO DECLARATORIA.
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO CONFIGURADO.
SUMULA N° 7/STJ. 1. N&o configura cerceamento de defesa o julgamento antecipado da lide, devidamente
fundamentado, sem a produgéo das provas tidas por desnecessarias pelo juizo, umavez que cabe ao magistrado
dirigir ainstrugéo e deferir a produgéo probatoria que considerar necessaria a formagdo do seu convencimento.
2. Rever o acérdao que afastou o cerceamento de defesa implicaria o reexame do conjunto fético-probatério
dos autos, o que é vedado pela Simulan® 7/STJ. 3. Agravo regimental a que se nega provimento. (STJ. AgRg
no AREsp 636461/SP. Quarta Turma. Min. Rel. Maria Isabel Gallotti. Julgamento em 03/03/2015. Dje
10/03/2015) (grifo nosso).

Dito isto, entendo que o julgamento antecipado da lide pelo juizo ‘a quo’, ndo violou o
devido processo legal, pelo o que rejeito a preliminar.

Passo a0 mérito.

Analisando os autos verifico que a data prevista para a entrega do imovel
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era 20/09/2008, conforme clausula 4.6 do contrato de promessa de compra e venda (f1.17 —
dos autos da acgéo de indenizagdo) e, tendo por consideracdo a inexisténcia de clausula
indicando prazo de tolerancia, entendo que a data se manteve para a data inicialmente
aprazada.

Ressalta-se, ainda, que fatores como greve de trabalhadores ou excesso de chuvas ndo
justificam a demora indeterminada do empreendimento. Isto porque, estes fatores
configuram-se em fatos previsiveis inerentes ao risco da atividade econémica, ndo se
configurando como caso fortuito ou de forca maior para exclusdo da responsabilidade.
Ademais, conforme preleciona o artigo 14 do CDC, o fornecedor de servicos responde,
independentemente de culpa, pelos danos causados aos consumidores na prestacéo do
servigo. Assim, ndo é viével transferir ao consumidor 6nus cuja causa ndo lhe pertence, ndo
podendo tal demora prorrogar o prazo de entrega da obra.

A jurisprudéncia do TJPA também se sedimentou em igual sentido, veja-se:

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. SENTENCA
PROCEDENTE. PRELIMINAR DE NULIDADE PROCESSUAL POR CERCEAMENTO DE DEFESA
REJEITADA. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE QUE ISOLADAMENTE NAO CARACTERIZA
CERCEAMENTO DE DEFESA. MERITO. ATRASO DE OBRA QUE SE CARACTERIZA APOS O
EXAURIMENTO DO PRAZO DE TOLERANCIA ESTABELECIDO EM CONTRATO PARA ENTREGA
DA UNIDADE IMOBILIARIA. VALIDADE DE CLAUSULA DE TOLERANCIA DE 180 DIAS.
PRECEDENTES DESTA CORTE. SENTENCA QUE MERECE REFORMA NESTE PONTO. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA POR PERIODO SUPERIOR AO PRAZO DE TOLERANCIA. GREVE DOS
TRABALHADORES DA CONSTRUCAO CIVIL QUE NAO ELIDE A RESPONSABILIDADE DAS
CONSTRUTORAS. INTEMPERES INERENTES A ATIVIDADE. CASO FORTUITO E DE FORCA
MAIOR NAO CONFIGURADOS. SITUACAO EXCEPCIONAL QUE ULTRAPASSA O MERO
DISSABOR. DANO MORAL CARACTERIZADO. DEVER DE INDENIZAR. QUANTUM
INDENIZATORIO FIXADO EM PATAMAR RAZOAVEL. ALUGUEIS FIXADOS A TiTULO DE
LUCROS CESSANTES. POSSIBILIDADE. PATAMAR QUE DEVE SER FIXADO EM 1% SOBRE O
VALOR DO IMOVEL. VARIACAO PERCENTUAL CONSAGRADA PELA JURISPRUDENCIA PATRIA.
CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. IMPOSSIBILIDADE. CORRECAO MONETARIA QUE
APENAS REPOE AS PERDAS INFLACIONARIAS. SUBSTITUICAO DO iINDICE INCC PELO IPCA-
IBGE. REFORMA NESTE PONTO QUE SE IMPOE. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. (TJ-PA. AP 0017773-76.2014.8.14.0301. 2° Turma de Direito Privado. Rel. Maria de Nazaré
Saavedra Guimaraes. Julgamento em 22/05/2018. DJe 28/05/2018) (grifo nosso).

(...)

Ocorréncias como intempéries naturais (chuvas, p.e) no periodo de construcéo, greves, aguecimento do
mercado imobiliério, dificuldades administrativas para a liberagdo de documentacéo (notadamente "Habite-
se'") ou mesmo a eventual propositura de ages contra a promitente vendedora, entre outras, ndo caracterizam
as excludentes de responsabilidade de caso fortuito e forca maior, afim de justificar a extrapolacdo do prazo de
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias fixado contratualmente para a entrega do imével. Tais hipéteses
incluem-se no prazo de toleréncia, tratando-se de fortuito interno. Sendo assim, tais ocorréncias ndo revelam
fato imprevisivel, nem previsivel, mas inevitavel, pois sdo inerentes ao risco da atividade exercida pelas partes
Agravantes, impedindo que sejam utilizadas visando justificar atraso além do contratualmente previsto e
afastar a culpa da(s) promitente(s) vendedora(s). O contrério importaria malferir os principios norteadores do
CDC, deixando ao arbitrio do fornecedor o termo inicial para o cumprimento da sua obrigagdo (...) (TJPA. Al
0005160-83.2016.8.14.0000. 1° Turma de Direito Privado. Rel. Maria Filomena de Almeida Buarque.
Julgamento em 09/03/2018. DJe 09/03/2018) (grifo nosso).

Diante disso, dado que o prazo final de entrega era 20/09/2008 e que se encontra nos autos
termo de habite-se datado de 21/10/2008 (fl. 107 —
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dos autos da agdo de indenizagdo), pelo o que entendo restar demonstrado a mora na entrega
do imovel por parte das apeladas.

Ressalta-se que, apesar de restar configurada nos autos que a autora, ora apelante, deixou de
pagar a parcelareferente as chaves, verifico que tal parcela apenas se tornou exigivel no ato
da entrega das chaves, conforme consubstanciado na clausula 5.4.2 (fl. 18 — dos autos da
acdo de indenizagéo).

E, tendo por consideracdo que a autora s foi comunicada da conclusdo da obra mediante
notificacdo extrajudicial (fl.33 — dos autos da consignacéo), da qual foi cientificada em
05/03/2009, conforme certiddo de fl. 33-v — dos autos da consignacéo, entendo que a mora
das empresas rés perdurou até esta data.

Assim, dado que de 20/09/2008 até 05/03/2009 restou caracterizada o atraso na entrega da
obra e, portanto, a mora das apeladas, valido é se falar em concessdo de parcela
indenizatéria a consumidora.

A autora, ora apelante, atitulo de dano material, pleiteou indenizacéo pelos danos materiais
sofridos, correspondente aos aluguel mensal que teve que continuar pagando, bem como
reguereu o0 pagamento da multa convencionada entre as partes no valor de 1% (um por
cento) ao més sobre o valor total pago.

De antemdo, assevera-se que ndo houve pedido de indenizagdo por dano material atitulo de
lucros cessantes, sendo assim, a parcela indenizatéria pleiteada se restringird a andlise da
existéncia dos danos emergentes e da multa convencionada entre as partes. Vejamos:

em razao do atraso na entrega do empreendimento, continuou a pagar aluguel mensal de R$
400,00 (quatrocentos reais) e que, até o ajuizamento da agdo, ja havia tido um prejuizo de
R$ 3.200,00 (trés mil e duzentos reais).

N&o obstante tais alegacfes, observo que a autora ndo trouxe qualquer comprovante a
demonstrar seu prejuizo, o que poderiater sido facilmente comprovado com a juntada dos
recibos dos referidos aluguéis. Veja-se que a condenacéo em danos emergentes precisa de
efetiva comprovagdo dos valores gastos pela autora, em decorréncia do disposto no artigo
333, | do CPC/73, vigente a época.

Assim, tendo por consideracdo que a autora ndo juntou qualquer documento capaz de
demonstrar os valores dispendidos a titulo de aluguel, entendo ndo ser possivel deferir tal
parcela.

Todavia, dado a mora comprovada das apeladas, faz-se necesséria a aplicagdo da multa
convencional, consubstanciada na clausula 4.6.4 (fl. 94 — dos autos da acéo de indenizagéo),
inverbis:

4.6.4. Se aPROMITENTE VENDEDORA n&o concluir a obra no prazo estabelecido e ndo tendo ocorrido
prorrogagdo pelos motivos previstos neste instrumento, pagara a PROMITENTE VENDEDORA ao

PROMITENTE COMPRADOR, atitulo de pena convencional, a quantia que equivaler a 1% do valor tota ja
pago pelo PROMITENTE COMPRADOR, por més de atraso, sendo exigivel até a data da entrega das chaves.

Da simples leitura da clausula acima, conclui-se que a multa pactuada entre as partes,
consubstancia uma indenizacéo para o caso de inadimplemento relativo por parte da
promitente vendedora, isto €, emboratardia, ainda se mostra Util o cumprimento do contrato.
Assevera-se que a clausula ndo prefixou indenizacdo em valor razoavel,
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uma vez que ela incide sobre o total pago pela autora e ndo sobre o valor do imével
avencado entre as partes, entretanto, como néo houve pedido de indenizagdo por lucros
cessantes, ndo é possivel afastar tal clausula para deferir indenizacdo mais benéfica.
Sendo assim, entendo que a parcela indenizatéria pela mora das apel adas na entrega imovel
jaencontra previsdo contratual (clausula 4.6.4), no montante de 1% (um por cento) do valor
total j& pago pela compradora, por més de atraso, exigivel até a data da entrega das chaves.
No caso, como houve rescisdo contratual por inadimpléncia da autora, entendo que tal multa
€ exigivel desde a mora das apeladas, isto € em 20/09/2008 até a data em que a autora foi
cientificada da conclusdo da obra, no dia 05/03/2009.

No gue tange a condenagdo por danos morais, a autora entende que a venda do imével
realizada para terceiro ndo tem fundamento legal e contratual, pelo 0 que sua ocorréncia
demonstra a clara ma-fé das apeladas, o que Ihe ensgjou abalo moral.

E sabido que o mero inadimplemento contratual, em principio, ndo da causa & indenizac&o
por danos morais, sendo necessario, para isso, que reste comprovado a efetiva ofensa aos

direitos da personalidade. Nesse sentido:

CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO C/C
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL. ABORRECIMENTO E
DISSADOR. EXAME DAS PREMISSAS FATICAS DO ACORDAO RECORRIDO. ENUNCIADO N. 7 DA
SUMULA DO STJ. NAO INCIDENCIA.

1. O simples descumprimento contratual, por si, ndo € capaz de gerar danos morais, sendo necessdria a
existéncia de uma consequéncia fatica capaz de acarretar dor e sofrimento indenizavel pela sua gravidade. (...)
(STJ. AgRg ho REsp n° 1.408.540/MA. Quarta Turma. Min. Rel. Antonio Carlos Ferreira. Data de Julgamento
12/02/2015. DJe 19/02/2015) (grifo nosso).

Ocorre que, analisando os autos, verifica-se que o atraso na entrega da obra ndo perdurou
sequer 6 (seis) meses, pelo 0 que entendo ndo restar demonstrado atraso excessivo a
justificar o deferimento de tal pleito.

Ademais, no que se refere avenda do imovel, note-se que, uma vez concluida a obra, com a
expedicdo do habite-se, aautorafoi notificada (fl. 33 — dos autos da consignacéo) a proceder
a quitacéo do saldo devedor, ficando advertida de que o ndo pagamento no prazo de 3 (trés)
dias Gteis, ensgjaria no distrato automético do contrato.

Ressalta-se que a notificag8o extrajudicial é valida, visto que corresponde aos exatos termos
indicado na clausula 9.5 do contrato (fl.21 — dos autos da acdo de indenizacdo). Assim, com
anotificagdo da autora em 05/03/2009 (fl. 33-v — dos autos da consignacéo), a parte teria até
0 dia 10/03/2009 para proceder o pagamento.

Tendo por consideracdo que ndo se tem noticias de pagamento por parte da autora do saldo
devedor e que avenda do imével aterceiro ocorreu em 20/03/2009 (fls. 130/141 — dos autos
da acdo de indenizacdo), entendo pela validade da venda, de modo a afastar a imputagéo de
ma-fé as recorridas, bem como sua condenagdo a indenizacdo por dano moral, pelo o que
mantenho a sentenca prolatada na acdo de cumprimento de obrigacdo de fazer c/c
indenizacdo por danos morais e materiais em tal capitulo.

Em raz&o da sucumbéncia reciproca, reformo a sentenca para condenar as
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partes igualitariamente as custas processuais e aos honorarios advocaticios fixados em 10%
(dez por cento) sobre o valor da condenagéo, nos termos do artigo 86 do CPC.

Acdo de Consignacdo em Pagamento.

A Construtora Villa Del Rey e Luna — Empreendimentos Imobiliarios, ora apeladas,
moveram a Acéo de Consignacdo em Pagamento, no intuito de depositar a quantia de 36
(trinta e seis) parcelas iguais e sucessivas de R$ 1.256,00 (um mil, duzentos e cinquenta e
seisreais), referente a devolucdo dos valores pagos pela compradora, dada a ocorréncia da
resciséo unilateral do contrato.

A consumidora, por suavez, contestou a acdo, aduzindo que deixou de efetuar o pagamento
da parcela denominada chaves prevista no contrato, em razdo das empresas nao terem
concluido a obra.

Ora, tal como ja analisado supra, é evidente nos autos a concluséo da obra pelas apeladas,
ante a existéncia do termo de habite-se (fl. 31 — dos autos da consignacéo), atestando sua
conclusédo no dia 21/10/2008. Assim, tenho que restou incontroverso nos autos que a
compradora esta em débito com o contrato, uma vez que deixou de pagar a parcela
denominada chaves prevista na cldusula 5.4.2 do contrato firmado entre as partes (fl. 43 —
dos autos da consignagao).

Ademais, também ja restou consignado nesta decisdo que a compradora foi notificada
extrajudicialmente para proceder o pagamento da parcela em aberto, nos exatos termos do
contrato, logo, foi devidamente constituida em mora, entretanto, permaneceu inerte quanto a
quitacdo do saldo devedor.

Assim, ficou demonstrado nos autos a rescisdo automatica do contrato por culpa do
promitente comprador, conforme dispunha a clausula 9.5 (fl. 46 — dos autos da
consignacdo), sendo vélido, portanto, o distrato de fls. 34/35 — dos autos da consignacédo é
vélido.

N&o obstante a validade do distrato, tenho que o juizo ‘a quo’ julgou procedente a
consignacao em pagamento, sem atentar ao fato que a autora possui, ainda que parcial,
direito arestituicdo de valores razoaveis, o que entendo ndo corresponder ao valor indicado
pelas autoras, eis que este corresponde apenas a 49,59% (quarenta e nove virgula cinquenta
e nove por cento) do montante pago pelo compradora, pelo 0 que a sentenca merece
reforma.

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

obriga a construir unidades imobiliarias, conforme ementas transcritas a seguir:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OFENSA AO ART. 535 DO CPC.
EMBARGOS A EXECUCAO. DISTRATO DE INSTRUMENTO PARTICULAR DE INCORPORACAO.
INCIDENCIA DO CDC. EFICACIA DO TiTULO EXECUTIVO. SUMULAS STJ5 E 7. IMPROVIMENTO.
1.- Embora rejeitando os embargos de declaragéo, o acorddo recorrido examinou, motivadamente, todas as
guestdes pertinentes, 1ogo, ndo ha que se falar em ofensa ao art. 535 do Cdodigo de Processo Civil. 2.- Ja
decidiu a Corte que o Cédigo de Defesa do Consumidor incide nos contratos de compra e venda em que a
incorporadora se obriga a construcdo das unidades imobiliérias, mediante financiamento. 3.- A convicgdo aque
chegou o Tribunal a quo quanto a regularidade do distrato do instrumento particular de incorporagéo e a
eficacia do titulo executivo decorreu da andlise do contrato e do conjunto probatério. O acolhimento da
pretensdo recursal demandaria o reexame do mencionado suporte. Incide nesse ponto as Simulas STJ5 e 7.
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4.- Agravo Regimental improvido. (STJ - AgRg no AREsp: 160412 RJ 2012/0060639-9, Relator: Ministro
SIDNEI BENETI, Data de Julgamento: 17/09/2013, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe
01/10/2013) (grifo nosso).

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 Simulan® 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).

Por tal incidéncia, qualquer abusividade constatada € considerada matéria de ordem publica
e interesse social, pelo o que podem ser alegadas em qualquer tempo e grau de jurisdi¢éo,
devendo, inclusive, ser pronunciadas de oficio pelo magistrado. y )
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 Cdbdigo de Defesa do Consumidor € norma de ordem publica, que autoriza a revisdo contratual e a
declaracéo de nulidade de pleno direito de clausulas contratuais abusivas, o que pode ser feito até mesmo de
oficio pelo Poder Judiciario. Precedente. (REsp. 1.061.530/RS, afetado a Segunda Secéo). 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).

Assevera-se que ndo é possivel a aplicagdo da simula 381 do STJ ao presente caso, uma vez
gue o contrato em andlise ndo corresponde a contrato bancario, ndo sendo a hipotese
delimitada no enunciado. Além disso, tal simulajafoi inclusive objeto de ponderacdo na C.
Corte, havendo posicionamentos favoraveis a sua revisao:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO CONSUMIDOR. NEGOCIO JURIDICO BANCARIO. RECURSO
DESAFETADO DA SEGUNDA SECAO. 1. Acdo revisional de negécio juridico bancério (contrato de
financiamento de veiculo automotor), postulando a nulidade de clausulas abusivas relativas a encargos
financeiros. 2. Parcia provimento do recurso especial para permitir a cobranga da comissdo de permanéncia e
das tarifas administrativas (TAC e TEC), bem como para decotar da condenacdo a determinacdo de restituicéo
imediata do valor residual garantido (VRG) ao arrendatario (Simula n.® 381/STJ). 3. Ponderagdo do relator no
sentido da revisdo por esta Corte da orientac&o jurisprudencial firmada em sede de recurso repetitivo (REsp
1.031.530/RS, DJe 10/03/2009) e transformada na Simula n.® 381/STJ ("Nos contratos bancérios, é vedado ao
julgador conhecer, de oficio, da abusividade das clausulas'), em face do disposto no art. 10 do CPC/2015. 4.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO. (REsp 1465832/RS, Rel. Ministro PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/06/2017, DJe 27/06/2017) (grifo nosso).
Dito isto, é certo que a decisdo que pronuncia de oficio a abusividade das clausulas
constantes nos contratos de consumo ndo ofende o principio do tantum devolutum quantum
appelatum, dado a possibilidade de ocorréncia do efeito trangdativo, pelo o que passo a fazé-
lo:

Analisando os autos, verifico que foi deferido pelo magistrado a devolugéo, em favor da
compradora, de somente R$ 45.216,13 (quarenta e cinco mil, duzentos e dezesseis reais e
treze centavos), em 36 (trinta e seis) parcelas de R$ 1.256,00 (um mil, duzentos e cinquenta
eseisreas) (fls. 112 — dos
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autos da consignacdo), o que corresponde a 49,59% (quarenta e nove virgula cinquenta e
nove por cento) do valor efetivamente pago atualizado até 11/03/2009 — data do distrato —
pela autora no valor de R$ 91.178,35 (noventa e um mil, cento e setenta oito reais e trinta e
cinco centavos) indicado no distrato (fl. 34/35 — dos autos da consignagao).

Tal consignacdo foi fundamentada pela clausula 62 do distrato (fls. 34/35 — dos autos da
consignagdo), a qual autorizou a devolucéo dos valores pagos com retencéo de mais de 35%
(trinta e cinco por cento) dos valores pagos pelo comprador, o que ndo pode ser considerado.
Com €efeito, € sabido que, por for¢ca da siimula 543 do STJ, nos casos de rescisao contratual
por culpa do promitente comprador, 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-1o pelos prejuizos suportados, hgja vista que este ndo deu causa a
rescisao contratual .

E, apesar de ndo haver delimitacdo sumular do percentual que pode ser retido pela
promitente vendedora, 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, € o entendimento do Superior Tribunal de Justica

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 prestacfes 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).

Entendo, portanto, que a clausula 62 do distrato € 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, IV do CDC.

Além disso, atente-se que a sumula 543 do STJ também preceitua que a devolucdo das
parcelas pagas deve ocorrer de maneira imediata, sendo assim, ndo ha como prosperar 0
pedido de que a restituicdo se opere em tantas prestacdes mensais quantas tiverem sido o
numero de meses entre a data do contrato e data do acerto da devolucéo (clausula 9.9.3 do
contrato — fl. 50 — dos autos da consignacéo), dado que dessa maneira, a restitui¢ao ndo seria
imediata.

Sendo assim, por se tratar e matéria de ordem publica, declaro nula a clausula 62 do distrato,
bem como a clausula 9.9.3 do contrato, afastando a quitacdo dos valores depositados
declarada pelo juizo ‘a quo’, uma vez gque o valor consignado € insuficiente a extinguir a
obrigacdo.

Condeno as agravadas a complementarem o depdsito com a devolucdo, em uma s parcela,
dos valores pagos atualizados pelo INPC, a partir da data
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do distrato (11/03/2009), bem como acrescido de juros de 1% (um por cento) ao més, a
partir da citagéo, respeitada a retencdo de 10% (dez por cento), valor suficiente para reparar
todos os prejuizos da apelada que logrou vender o imével poucos dias apos a rescisdo
contratual .

Veja-se, portanto, que ficou comprovada a insuficiéncia do depdsito realizado pelas
credoras, ora apeladas, o que conduz necessariamente a improcedéncia do pedido, ja que o
pagamento parcial da divida ndo extingue o vinculo obrigacional.

Afinal, o objetivo da acdo de consignacdo é justamente que ocorra a extingdo do vinculo da
obrigacao, assim, uma vez insuficiente a importancia depositada a agdo ndo cumpriu sua
finalidade, devendo, pois, ser julgada improcedente.

A proposito, o C. Superior Tribunal de Justica inclusive ja pacificou a matéria no
julgamento do RESP 1.108.058/DF, julgado sob a sistemética dos recursos repetitivos
(Tema 967): ) )

CIVIL E PROCESSUAL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO.
CONTRATO BANCARIO. IMPROCEDENCIA. FINALIDADE DE EXTINCAO DA OBRIGAGAO.
NECESSIDADE DE DEPOSITO INTEGRAL DA DiVIDA E ENCARGOS RESPECTIVOS. MORA OU
RECUSA INJUSTIFICADA DO CREDOR. DEMONSTRAGAO. OBRIGATORIEDADE. EFEITO
LIBERATORIO PARCIAL. NAO CABIMENTO. CODIGO CIVIL, ARTS. 334 A 339. CPC DE 1973,
ARTS. 890 A 893, 896, 897 E 899. RECURSO REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. CPC DE 2015.
1. "A consignagdo em pagamento visa exonerar o devedor de sua obrigacdo, mediante o dep6sito da quantia ou
da coisa devida, e s6 podera ter forca de pagamento se concorrerem 'em relac8o as pessoas, ao objeto, modo e
tempo, todos os requisitos sem os quais ndo é valido o pagamento' (artigo 336 do NCC)". (Quarta Turma,
REsp 1.194.264/PR, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, unanime, DJe de 4.3.2011).

2. O depodsito de quantia insuficiente para a liquidacg&o integral da divida ndo conduz a liberag&o do devedor,
gue permanece em mora, ensejando a improcedéncia da consignatéria.

3. Tese para os efeitos dos arts. 927 e 1.036 a 1.041 do CPC: - "Em agéo consignatoria, a insuficiéncia do
deposito realizado pelo devedor conduz ao julgamento de improcedéncia do pedido, pois 0 pagamento parcia
da divida ndo extingue o vinculo obrigacional”. ]

4. Recurso especial a que se nega provimento, no caso concreto. (REsp 1108058/DF, Rel. Ministro LAZARO
GUIMARAES (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 52 REGIAO), Rel. p/ Acérddo Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SEGAO, julgado em 10/10/2018, DJe 23/10/2018) (grifo nosso).
Tendo por consideracdo tal premissa, tenho que as custas processuais e 0s honorérios
advocaticios devem ser arcados exclusivamente pelas apeladas, eis que estas ndo cumpriram
0 deposito da quantia devida.

Desta forma, reformando a sentenca, inverto os 6nus sucumbenciais e condeno as apeladas
as custas processuais e honorarios advocaticios arbitrados em sentenca.

Acdo Cautelar Incidental Inominada.

A compradora requereu a concessao de medida liminar cautelar para que os réus fossem
condenados em ressarcir a autora pel os valores mensais ja pagos atitulo de locacéo, a contar
da data de descumprimento de clausula contratual até a data de ajuizamento da acao
cautelar.

Alegou que o descumprimento contratual por parte das apeladas, ocasionou a renovagao do
contrato de locacdo do imével que residia, tendo que pagar a importancia mensal de R$
2.000,00 (dois mil reais), o que foge de seu planejamento orcamentario.

Ressalta-se que a compradora ndo carreou aos autos qualquer comprovante
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deste pagamento, onus esse que lhe competia por forgca do artigo 333, | do CPC/73, vigente
a época.

Ocorre que, ante o julgamento do recurso de Apelacéo interposto na Agéo Ordinaria de
Cumprimento de Obrigacédo de Fazer c/c Indenizagdo por Danos Morais e Materiais com
Pedido de Liminar, tenho gque a presente cautelar perdeu seu objeto, tendo em vista o caréter
de acessoriedade e dependéncia que tal agdo possui em relagdo a causa principal.

Nesse sentido, destaco: )

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO CAUTELAR. PERDA DE
OBJETO. JULGAMENTO DA ACAO PRINCIPAL. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. Considerando-
se que a finalidade precipua da Medida Cautelar é assegurar a eficacia do resultado do processo principal,
forgoso reconhecer que, tendo sido negado seguimento a este, a pretensdo cavitelar perde objeto em decorréncia
de sua natureza acessoria. Precedentes: AgRg na MC 20.205/RJ, Rel. Min. RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, DJe 10.4.2013; AgRg na MC 20.592/RJ, Rel. Min. SERGIO KUKINA, DJe 2.4.2013. 2. Agravo
Interno da empresa desprovido. (STJ - Agint no REsp: 1246939 SP 2011/0075047-6, Relator: Ministro
NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, Data de Julgamento: 15/12/2016, T1 - PRIMEIRA TURMA, Data de
Publicac&o: DJe 06/02/2017) (grifo nosso).

Sendo assim, ndo conhego do Recurso de Apelagéo interposto na Agéo Cautelar, ante a
perda superveniente do interesse recursal.

Ante 0 exposto, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO aApelagdo Civel interposta
na Ac¢do Ordinéria de Cumprimento de Obrigacéo de Fazer c/c Indenizacéo por Danos
Morais e Materiais, para reconhecer a mora das agravadas no periodo de 20/09/2008 a
05/03/2009, deferindo a indenizac&o prevista na cldusula moratoria convencionada pelas
partes (cldusula 4.6.4) neste periodo, nos temos da fundamentagdo supra.

Em razéo da sucumbéncia reciproca, reformo a sentenca para condenar as partes
igualitariamente as custas processuais e aos honorarios advocaticios fixados em 10% (dez
por cento) sobre o valor da condenacdo, nos termos do artigo 86 do CPC.

Ademais, CONHECO e DOU PARCIAL PROVIMENTO a Apelacéo Civel interposta na
Acdo de Consignagdo em Pagamento, para reconhecer que o valor restituido ndo configura-
se por razoavel e, por se tratar de matéria de ordem publica, de oficio, declaro nula a
clausula 62 do distrato, bem como a clausula 9.3.3 do contrato, afastando a quitacdo dos
valores depositados declarada pelo juizo ‘a quo’, uma vez que o valor consignado é
insuficiente a extinguir a obrigacdo, pelo o que reformo a sentenca para determinar que seja
complementado o depdsito com a devolugdo, em uma Unica parcela, dos valores pagos
atualizados, respeitada a retencéo de 10% (dez por cento).

Em razéo desta decisao, inverto os 6nus sucumbenciais e condeno as apeladas as custas
processuais e honorarios advocaticios arbitrados em sentenca.

E, por fim, NAO CONHECO do Recurso de Apelagio interposto na Acdo Cautelar, ante a
perda superveniente do interesse recursal, nos temos da fundamentagéo supra.

E como voto.

Belém (PA), 28 de outubro de 2020.

JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA BEZERRA JUNIOR
DESEMBARGADOR- RELATOR
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