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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA
APELAGAO CIVEL (198) - 0831143-84.2017.8.14.0301

APELANTE: HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO, VILLA REAL CONSTRUCAO E
INCORPORACAOQO SPE LTDA

APELADO: VILLA REAL CONSTRUCAO E INCORPORACAO SPE LTDA, HELLEN KATIA DE
ARAUJO MONTEIRO

RELATOR(A): Desembargadora MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

APELACAO CIVEL N. 0831143-84.2017.8.14.0301

APELANTE/APELADA: VILLA REAL CONSTRUCAO E INCORPORACAO SPE LTDA
APELANTE/APELADA: HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO

COMARCA DE ORIGEM: BELEM/PA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO
EMENTA

APELACOES CIVEIS — ACAO ANULATORIA DE CLAUSULA CONTRATUAL, CUMULADA
COM REPETICAO DE INDEBITO E OBRIGACAO DE FAZER E NAO FAZER — SENTENCA DE

Num. 6111392 - Pag. 1




PARCIAL PROCEDENCIA — RECURSO DA CONSTRUTORA/REQUERIDA — COMISSAO DE
CORRETAGEM — TEMA 938 DO STJ — RECURSO REPETITIVO — AUSENCIA DE PREVISAO
EXPRESSA EM CONTRATO — ILEGALIDADE — DEVER DE INFORMACAO NAO SATISFEITO
— CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR - IMPOSSIBILIDADE — CORRECAO

MONETARIA — MERA REPOSICAO DE PERDAS INFLACIONARIAS — VALIDADE DA

CLAUSULA 5.12 DO CONTRATO - RECURSO DA COMPRADORA/AUTORA -
CONFIRMACAO DA LIMINAR - QUESTAO PREJUDICADA - DECLARACAO DE
ILEGALIDADE DA COBRANCA DE COMISSAO DE CORRETAGEM COM DETERMINACAO
DE ABATIMENTO DO SALDO DEVEDOR - IMPOSSIBILIDADE DE DECIDIR DE MODO
DIVERSO — PRINCIPIO DA ADSTRICAO — VALORES QUE SERAO RESTITUIDOS NA
HIPOTESE DE COMPROVACAO DA INEXISTENCIA DE SALDO DEVEDOR — RECURSO DA
AUTORA CONHECIDO E DESPROVIDO — RECURSO DA CONSTRUTORA CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO.

Recurso de Apelacédo da Requerida Villa Real Construcéo e Incorporagcédo Spe Ltda.

1 — Hip6tese em que o contrato de promessa de compra e venda do imével (ID. 4580928),
entabulado entre os litigantes, ndo dispbs expressamente quanto ao pagamento de comissao de
corretagem, trazendo no Item 8.4, apenas previsdo de retencdo de valores a este titulo, na
hipotese de resilicdo do ajuste.

2 — De igual modo, o contrato de ID. 4581065, constitui na verdade proposta de compra e venda
do imovel, em que nédo se evidencia qualquer mengéo a comissao de corretagem, visto que indica
apenas os valores do sinal, das parcelas e da parcela das chaves; bem assim, o recibo de ID.
4581066, ndo possui qualquer indicacdo de aceite ou recebimento da autora que possibilite
atestar a ciéncia da natureza do pagamento por esta, hdo sendo possivel presumir que a autora
tinha conhecimento de que o montante pago nédo seria utilizado no abatimento do sinal.

3 — Desse modo, revela-se inviavel, no caso concreto, a cobranca da comissédo de corretagem,
porquanto ndo teve a autora, peremptdria ciéncia contratual acerca do referido pagamento, o que
faz erigir o dever de considerar o montante pago como parte integral do sinal para efeito de
abatimento do saldo devedor, consoante pugnado na inicial.

4 — Incabivel se revela o congelamento da correcdo monetaria do saldo devedor, uma vez que
sendo mero instrumento de manutencdo do valor real de determinada soma, a corregao
monetéria nada acresce em substancia ao saldo devedor, de modo que sua excluséo implicaria
enriguecimento sem causa da compradora, ora apelante.

5 — Considerando que a corre¢do monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo
apenas para recompor o0 seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da inflagédo, constituindo fator
de reajuste intrinseco as dividas de valor, tenho que inexiste abusividade na Clausula 5.12 do
contrato a ensejar sua anulacdo, impondo-se a reforma da sentenca nesse ponto.

Recurso de Apelacdo da Autora Hellen Katia de Aradjo Monteiro
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6 — Acerca da confirmacgao da liminar, tenho que com o afastamento da declaragdo de nulidade
da Clausula 5.12 do Contrato, em sede do recurso apelatério da construtora requerida, a aludida
matéria encontra-se prejudicada, visto que a referida liminar seria um desdobramento da nulidade
da referida clausula.

7 — No que concerne ao pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem, evidencia-se que ao declarar em sentenca a ilegalidade da referida cobranca,
determinou o juizo primevo que o valor fosse considerado para efeito de abatimento do saldo
devedor.

8 — Ocorre que a referida determinacdo ocorreu em estrita atencdo aos pedidos formulados pela
autora em peticdo inicial, visto que o aludido abatimento fora expressamente requerido pela
demandante, sendo vedado ao juiz decidir de modo diverso, sob pena de violag&o ao principio da
adstrigéo.

9 — Outrossim, atesta-se, ainda, que consoante disposto na sentenca recorrida, constatada a
existéncia de excedente este deve ser restituido a autora/apelante, ou seja, uma vez
demonstrada em liquidac&o de sentenca, a inexisténcia de saldo devedor, consoante sustenta a
recorrente, os valores relativos a comissao de corretagem serdo restituidos a esta, inexistindo
assim qualquer prejuizo a parte autora/apelante.

10 — Recursos de Apelacdo Conhecidos para:
10.1 — Negar Provimento ao interposto pela autora Hellen Katia De Araujo Monteiro.

10.2 — Dar Parcial Provimento ao interposto pela requerida Villa Real Construcéo e
Incorporacdo Spe Ltda., apenas para afastar a anulacdo da Clausula 5.12, do Contrato
celebrado entre os litigantes, mantendo a sentenca vergastada em todas as suas demais
disposicoes.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, onde figuram como partes as acima
identificadas, acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores membros da Colenda 22
Turma de Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para na Sesséo Ordinaria
realizada em 24 de agosto de 2021, na presenca do Exmo. Representante da Douta
Procuradoria de Justica, por unanimidade de votos, em CONHECER dos Recursos de Apelagéo
para NEGAR PROVIMENTO ao interposto pela autora e DAR PARCIAL PROVIMENTO ao
interposto pela requerida, nos termos do voto da Exma. Desembargadora Relatora Maria de
Nazaré Saavedra Guimaraes.
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MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora Relatora

RELATORIO

APELACAO CIVEL N. 0831143-84.2017.8.14.0301

APELANTE/APELADA: VILLA REAL CONSTRUGAO E INCORPORAGAO SPE LTDA
APELANTE/APELADA: HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO

COMARCA DE ORIGEM: BELEM/PA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de Recursos de APELACAO CIVEL interposto por VILLA
REAL CONSTRUCAO E INCORPORACAO SPE LTDA., e por HELLEN KATIA DE ARAUJO
MONTEIRO inconformados com a Sentenca prolatada pelo MM. Juizo da 22 Vara Civel e
Empresarial de Belém/PA que, nos autos de ACAO ANULATORIA DE CLAUSULA
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CONTRATUAL, CUMULADA COM REPETIQAO DE INDEBITO E OBRIGAQAO DE FAZER E
NAO FAZER, ajuizada pela segunda apelante, julgou parcialmente procedente a pretensio
esposada na inicial.

Em sua exordial (ID. 4580926), narrou a autora/apelante ter celebrado contrato de
promessa de compra e venda com a requerida, relativa a uma unidade imobiliaria no
empreendimento denominado Villa Real, cujo pagamento ocorreria através do pagamento de um
sinal de R$188.030,88 (cento e oitenta e oito mil, trinta reais e oitenta e oito centavos), mais
R$48.874,00 (quarenta e oito mil, oitocentos e setenta e quatro reais), divididos em 35 (trinta e
cinco) notas promissdrias de R$1.396,40 (um mil, trezentos e noventa e seis reais e quarenta
centavos), e, por fim, mais uma parcela de R$150.096,68 (cento e cinquenta mil, noventa e seis
reais e sessenta oito centavos).

Afirmou que, de boa-fé, por orientagcéo da corretora, realizou o depésito do sinal em duas
contas correntes diversas, depositando R$188.030,88 (cento e oitenta e oito mil, trinta reais e
oitenta e oito centavos) para Villa Real e R$11.983,12 (onze mil, novecentos e oitenta e trés reais
e doze centavos) para a Wal Azevedo Imdveis Ltda, sob a promessa de que todo valor seria
abatido do saldo devedor, o que, ndo teria ocorrido.

Acrescentou, ainda, que a previsdo contratual que imputa a compradora o minus de
arcar com as taxas condominiais antes da efetiva entrega das chaves, seria abusiva e ilegal.

Pleiteou, assim, liminarmente que fosse determinado o pagamento das taxas
condominiais pela construtora, até a efetiva entrega das chaves e, em deciséo definitiva, que
fosse confirmada a liminar; condenada a requerida a restituir & autora o valor pago a titulo de taxa
de comissao de corretagem em dobro; bem assim, a ajustar o valor correspondente ao saldo
devedor de acordo com a planilha de célculos apresentada pela autora.

Juntou a autora, documentos para subsidiar os seus pleitos.

Em decisao de ID. 4580942, o juizo primevo indeferiu o pedido de congelamento do saldo
devedor, determinando, outrossim, que a correcdo monetaria do saldo fosse feita pelo IGP-M.

Em contestacao (ID. 4580959), arguiu, em sintese, a construtora requerida, que o munus
de pagamento das taxas condominiais recairia a compradora; a impossibilidade de congelamento
do saldo devedor; bem como a legalidade da cobranca de comiss&o de corretagem.

No ID. 4581068, apresentou a autora, manifestacédo a contestacéo.

O feito seguiu seu tramite regular até a prolacao da sentenca (ID. 4581077), que julgou
parcialmente procedente os pedidos autorais para declarar nula a Clausula 5.12 do contrato, que
prevé o reajuste das parcelas ap6s o “habite-se”; condenar a requerida a descontar do saldo
devedor o valor de R$ 11.983,12 acrescido de juros legais de 1% ao més e corre¢cdo monetaria
pelo INCC, devendo a autora ser restituida na hipétese de ter havido pagamento excedente.

Declarou, ainda, a sucumbéncia minima, condenando a construtora requerida ao
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pagamento das custas processuais e honordrios advocaticios fixados em 10% (dez por cento)
sobre o valor da condenacéo.

Dessa decisdo, op0s a autora, embargos de declaracdo (ID. 4581079), que, por sua vez
foram rejeitados pelo juizo primevo (ID. 4581090).

Por sua vez, a requerida VILLA REAL CONSTRUCAO E INCORPORACAO SPE LTDA,
interpds Recurso de Apelacéo (ID. 4581094).

Alega que ao declarar nula a Clausula 5.12 do contrato, na pratica, o juizo primevo teria
determinado indevidamente o congelamento do saldo devedor, visto que a citada disposicao
contratual, apenas estabeleceria os acréscimos financeiros incidentes na hipétese de atraso no
pagamento pelo comprador.

Aduz que a sentenca primeva estaria em confronto com o entendimento firmado pelo STJ
no Tema 938, oportunidade em que reconheceu a legalidade na cobran¢ca de comissao de
corretagem, sendo incabivel seu afastamento na hipotese.

Sustenta, ainda, ser necessario a distribuicdo proporcional das despesas processuais,
incluindo os honorarios advocaticios, visto que a autora nédo teria logrado éxito em todos os
pedidos formulados na exordial.

Pleiteia, assim, pelo provimento do recurso para que reformada a sentenca de piso, seja
julgado improcedente a pretensao exordial.

Inconformada, a autora HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO, também interpds
Recurso de Apelacéo (ID. 4581099).

Alega, em sintese, que, como no curso do processo realizou o financiamento do imével
junto a uma instituicdo financeira, ndo mais existiria saldo devedor a ser compensado com a
construtora/apelada, razao pela qual os valores pagos a titulo de comissdo de corretagem
deveriam ser restituidos a autora/apelante; bem assim, que, apesar de ter declarado a nulidade
da Clausula 5.12 do Contrato, teria deixado de confirmar expressamente a liminar, que, modificou
o indice de reajuste.

Pugna, assim, para que reformada a sentenca de piso seja determinada que todos o0s
valores a serem restituidos pela apelada sejam pagos diretamente a autora/apelante; bem como
seja confirmada a decisao liminar deferida pelo juizo primevo.

Em contrarrazdes a apelacao da construtora (ID. 4581104), arguiu a autora/apelada,
serem infundadas as alegacdes recursais, pugnando pelo desprovimento do apelo.

Por sua vez, em contrarrazdes a apelacdo da autora (ID. 4581106), aduz a
construtora/requerida, que os pedidos recursais exasperariam as pretensdées iniciais, razao pela
gual seriam incabiveis, defendendo, assim, o desprovimento do recurso.
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Apos distribui¢éo, coube-me a relatoria do feito.

Instada as partes sobre a possibilidade de conciliacdo (ID. 4625018), apresentou
proposta a parte autora/apelante (ID. 4785651), que, porém, fora recusada pela construtora
requerida/apelante (ID. 4865810).

E o relatério.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora

VOTO

VOTO

JUiZO DE ADMISSIBILIDADE

Avaliados, preliminarmente, 0s pressupostos processuais subjetivos e objetivos deduzidos pelos
apelantes, tenho-os como regularmente constituidos, bem como atinentes a constituicdo regular
do feito até aqui, razéo pela qual conheco dos recursos, passando a proferir voto.

INCIDENCIA DO DIREITO INTERTEMPORAL

Precipuamente, em observancia as regras de Direito Intertemporal, positivada no art. 14 do
Cadigo de Processo Civil de 2015, os recursos em exame serao apreciados sob a égide deste,
visto que a vergastada deciséo foi publicada ja na vigéncia do NCPC.

ANALISE DOS RECURSOS

Por questéo de técnica processual, analisarei individualizadamente os Recursos de Apelacao.

QUESTOES PRELIMINARES

Face a auséncia de questdes preliminares, passo ao exame do mérito dos recursos.
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RECURSO DE APELACAO DA REQUERIDA VILLA REAL CONSTRUCAO E
INCORPORACAO SPE LTDA.

Cinge-se a controvérsia recursal a impossibilidade de congelamento do saldo devedor; bem
assim, da legalidade da cobranca de comissao de corretagem.

Consta das razfes deduzidas pelo ora apelante que ao declarar nula a Clausula 5.12 do contrato,
na pratica, o juizo primevo teria determinado indevidamente o congelamento do saldo devedor,
visto que a citada disposicéo contratual, apenas estabeleceria os acréscimos financeiros
incidentes na hip6tese de atraso no pagamento pelo comprador; bem como que a sentenga
primeva estaria em confronto com o entendimento firmado pelo STJ no Tema 938, oportunidade
em que reconheceu a legalidade na cobranca de comisséo de corretagem, sendo incabivel seu
afastamento na hipoétese.

Da Comisséo de Corretagem

Acerca da legalidade da comissao de corretagem, o Superior Tribunal de Justica, em
julgamento de recursos afetados a sistematica dos repetitivos, firmou a tese de que a “Validade
da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigagdo de pagar a comissao
de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime
de incorporacao imobilidria, desde que previamente informado o preco total da aquisicao

da unidade autbnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem”.

Nesse sentido, destaca-se o julgado paradigmatico referente ao tema 938 dos Recursos
Repetitivos do Superior Tribunal de Justica:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
INCORPORAGAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGAGAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE
INFORMAGCAO. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATI).
ABUSIVIDADE DA COBRANGCA.

| - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacédo de pagar a comisséo de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacédo imobiliaria,
desde que previamente informado o pre¢o total da aquisi¢cdo da unidade
autébnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranga pelo promitente-vendedor do servigo de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebragéo de
promessa de compra e venda de imével.

Il - CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem,
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tendo em vista a validade da clausula prevista no contrato acerca da
transferéncia desse encargo ao consumidor.

Aplicagéo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranga por servigo de assessoria imobiliaria, mantendo-se a
procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicagcdo da tese 1.2.

Il - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(STJ — REsp 1599511/SP, Relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, julgado
em 24/08/2016). (Grifei).

Desse modo, revela-se licita a transferéncia do custeio da comissao de corretagem a
compromisséaria compradora, desde que o instrumento contratual traga a informacao precisa e
adequada a esse respeito.

O dever de informacdo materializa o principio da transparéncia que, por sua vez, € um reflexo da
boa-fé exigida aos agentes contratuais, principio este que orienta as rela¢cdées de consumo.

Na mesma linha de raciocinio, preleciona Sérgio Cavalieri Filho:

“A principal consequéncia do principio da transparéncia &, por um lado, o dever de
informar do fornecedor e, por outro, o direito a informag&o do consumidor, do qual
trataremos oportunamente. Tal implica, em primeiro lugar, a proibigdo da criacido
artificial de barreiras de informacgé&o, em busca de ocultacdo de desvantagens para
a outra parte ou de enganosa valorizagdo das vantagens que o contrato lhe
proporcionara. Esse dever negativo do fornecedor se faz presente desde a fase
pré-contratual, através da proibicdo da publicidade enganosa, até a fase negocial,
em face da proibicdo da publicidade enganosa, até a fase negocial, e face da
proibicdo de qualquer forma de informacéo enganadora quanto aos elementos do
contrato, como haveremos de ver.”

(CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de direito do Consumidor. 4 ed. - S&o
Paulo: Atlas, 2014. p. 45).

In casu, verifica-se que o contrato de promessa de compra e venda do imével (ID.
4580928), entabulado entre os litigantes, ndo disp6s expressamente quanto ao pagamento de
comissao de corretagem, trazendo no Item 8.4, apenas previsédo de retencéo de valores a este
titulo, na hipotese de resilicdo do ajuste.

De igual modo, o contrato de ID. 4581065, constitui na verdade proposta de compra e
venda do imovel, em que ndo se evidencia qualquer mencgdo a comissao de corretagem, visto que
indica apenas os valores do sinal, das parcelas e da parcela das chaves; bem assim, o recibo de
ID. 4581066, ndo possui qualquer indicacdo de aceite ou recebimento da autora que possibilite
atestar a ciéncia da natureza do pagamento por esta, ndo sendo possivel presumir que a autora
tinha conhecimento de que o montante pago nédo seria utilizado no abatimento do sinal.

Desse modo, revela-se inviavel, no caso concreto, a cobranca da comissao de
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corretagem, porquanto ndo teve a autora, ciéncia contratual peremptéria acerca do referido
pagamento, o que faz erigir o dever de considerar 0 montante pago como parte integral do sinal
para efeito de abatimento do saldo devedor, consoante pugnado na inicial.

Do Congelamento do Saldo Devedor

Analisando os autos, verifica-se que na sentenca recorrida o juizo primevo declarou nula
a Clausula 5.12 do contrato de promessa de compra e venda do imdvel, por entender abusiva a
previsdo de reajustes contratuais com base no IGP-M, ap6s a assembleia de entrega do
empreendimento aos condéminos, visto que o ajuste ja estipularia previamente os valores das
parcelas.

“[...] 5.12 — As notas promissérias que se vencerem apés entrega do habite-se ou
no dia da assembleia de entrega do prédio aos conddéminos, o0 que ocorrer primeiro,
apos os reajustes contratuais, sofrerdo, a partir desta data, acréscimos financeiros
com base na variagdo mensal do IGP-M da Fundagé&o Getulio Vargas, acrescido de
juros de 1% (um por cento) ao més”.

A referida clausula estabelece na pratica a correcdo monetaria do saldo devedor, de
modo que sua anulagao, constitui, na verdade, verdadeiro congelamento do saldo devedor.

Como ¢é sabido, incabivel se revela o congelamento da corre¢gdo monetaria do saldo
devedor, uma vez que sendo mero instrumento de manutencéo do valor real de determinada
soma, a correcdo monetaria nada acresce em substancia ao saldo devedor, de modo que sua
exclusado implicaria enriquecimento sem causa da compradora, ora apelante.

Na verdade, a jurisprudéncia patria perfilha que nem mesmo a mora da construtora
constitui fundamento apto a paralisar a incidéncia da corre¢cdo monetaria, porquanto, esta, visa
apenas a resguardar o valor aquisitivo da moeda.

Corroborando tal entendimento, vejamos precedente do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO RECURSO
ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. OMISSAO INEXISTENTE. ART. 1.022 DO
CPC/2015. COMPRA E VENDA. IMOVEL. PLANTA. ATRASO. ENTREGA.
REPARAGCAO MORAL E MATERIAL. CLAUSULA DE TOLERANCIA. TERMOS
INICIAL E FINAL. MORA. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. AUSENCIA DE
IMPUGNAGCAO. SUMULA N° 283/STF. CORRECAO
MONETARIA. SALDO DEVEDOR. LEGALIDADE. SUMULA N° 83/STJ. LUCROS
CESSANTES. CLAUSULA PENAL. MULTA MORATORIA. TEMAS N°S 970 E
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971. SUMULA N° 568/STJ.

L.].

5. A mora na entrega das chaves de imoével adquirido na planta, excluida a
ma-fé da construtora, nao autoriza a suspensdo da correcdo monetaria
do saldo devedor. Precedentes.

6. A corre¢cdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo
apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da
inflagdo, constituindo fator de reajuste intrinseco das dividas de valor.
Precedentes. Simula n° 83/STJ.

[...].
10. Agravo interno néo provido.”

(STJ - Aglint nos EDcl no REsp 1.702.692/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Terceira Turma, j. 30/11/2020, DJe 03/12/2020). (Grifei).

No mesmo sentido é a jurisprudéncia desta Egrégia Corte acerca da matéria, senao
vejamos:

AGRAVO INTERNO EM AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO DE OBRA.
CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. IMPOSSIBILIDADE. REDUCAO DO
VALOR DOS ALUGUEIS. RECURSO PROVIDO. 1 - A correcdo monetaria tem
como objetivo apenas compensar a perda do poder aquisitivo da moeda,
isto é, o seu valor real, conforme jurisprudéncia pacifica nos Tribunais
patrios, merecendo ser afastado o congelamento do saldo devedor mantido
na decisdo monocrética agravada. 2 - Quanto ao valor dos aluguéis,
considerando que a decisdo combatida manteve em R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
se impde a reforma do decisum, face a desproporcionalidade do quantum
arbitrado, pelo que reduzo-o para R$ 3.000,00 (trés mil reais), por entender que
este montante é razoavel e proporcional ao pleito antecipatério. 3 - Agravo Interno
conhecido e provido.

(TJ-PA - Al: 00445437720128140301 BELEM, Relator: MARIA FILOMENA DE
ALMEIDA BUARQUE, Data de Julgamento: 18/12/2017, 12 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Data de Publicagédo: 08/02/2018). (Grifei).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE INDENIZACAO DE DANOS E TUTELA
ANTECIPADA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. TUTELA ANTECIPADA.
LUCROS CESSANTES. PRESUNCAO DE PREJUIZO. CONGELAMENTO DO
SALDO DEVEDOR. NAO CABIMENTO. FIXACAO DE ASTREINTES.
IMPOSSIBILIDADE. OBRIGACAO DE PAGAR RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. 1. Lucros cessantes. A fixagdo de lucros cessantes nessas hipoteses
de inadimplemento no atraso na entrega de imdvel encontra respaldo na
jurisprudéncia patria, que vem acolhendo diversas medidas de reequilibrio
econdmico-financeiro de contrato de compra e venda de imével adquirido na
planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das partes, por forca da
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mora na entrega do imovel pela outra, consoante precedentes do Superior
Tribunal de Justica. Desse modo, correta a decisao agravada que arbitrou lucros
cessantes a titulo de alugueis, pois é pratica comum do mercado imobiliario a
fixacdo do aluguel com base em percentual sobre o valor do imével, porque
propicia a comparacao da rentabilidade obtida com a aplicacdo do valor gasto na
aquisicao do imével alugado em relagdo a aplicagdo do mesmo valor em outros
investimentos de mercado. Tendo o percentual aplicado observado os principios
da razoabilidade e proporcionalidade. 2. Congelamento do saldo devedor O
atraso na entrega do imoével néo justifica a suspenséo da clausula de
correcdo monetaria do saldo devedor, na medida em que inexiste
equivaléncia econdmica entre as duas obrigacdes/direitos j4 que o prejuizo
decorrente do atraso na conclusédo da obra ndo guarda correspondéncia
como o valor da corre¢cdo monetaria do saldo devedor para o periodo de
inadimpléncia. [...] Dessa forma, vislumbro a presenca da fumaga do bom direito
nas razbes das agravantes. 3. Astreintes E inadmissivel a fixagcdo de multa para
cumprimento de obrigacdo de pagar, a luz do CPC/1973. Precedentes do STJ. 3.
A unanimidade, nos termos do voto do Relator, recurso parcialmente provido.

(TJ-PA - Al: 00007256620168140000 BELEM, Relator: LEONARDO DE
NORONHA TAVARES, Data de Julgamento: 24/04/2017, 12 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Data de Publicagéo: 27/04/2017). (Grifei).

Assim, considerando que a correcdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda,
servindo apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da inflacéo,
constituindo fator de reajuste intrinseco as dividas de valor, tenho que inexiste abusividade na
Clausula 5.12 do contrato a ensejar sua anulacao, impondo-se a reforma da sentenca nesse
ponto.

Dos Honoréarios Advocaticios

Por fim, no que concerne ao pedido de redimensionamento das verbas advocaticias
fixadas na sentenca, entendo que nao assiste razdo ao apelante, visto que, embora, a autora nédo
tenha logrado éxito no pedido de anulacdo das clausulas 5.12, 14.2 e 16.8 do contrato, esta foi
vencedora no pedido principal, pertinente a declaracdo de ilegalidade da cobranca de comisséo
de corretagem, restando, caracterizada assim seu decaimento minimo na demanda.

RECURSO DE APELACAO DA AUTORA HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO

Cinge-se a controvérsia recursal a necessidade de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissao de corretagem; bem assim de se confirmar expressamente a liminar deferida pelo juizo
primevo.
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Consta das razfes deduzidas pelo ora apelante que, como no curso do processo realizou o
financiamento do imdével junto a uma instituicdo financeira, ndo mais existiria saldo devedor a ser
compensado com a construtora/apelada, razao pela qual os valores pagos a titulo de comissao
de corretagem deveriam ser restituidos a autora/apelante; bem assim, que, apesar de ter
declarado a nulidade da Clausula 5.12 do Contrato, teria deixado de confirmar expressamente a
liminar, que, modificou o indice de reajuste.

Analisando os autos, verifica-se que objeto de irresignacdo da autora apelante reside em
dois pontos especificos, quais sejam: a determinacao de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissédo de corretagem, contrariamente a sua utilizacao para efeito de abatimento do saldo
devedor; bem assim, a necessidade de confirmacédo da liminar deferida pelo juizo de origem.

Com efeito, acerca da confirmacgdo da liminar, tenho que com o afastamento da
declaracdo de nulidade da Clausula 5.12 do Contrato, em sede do recurso apelatério da
construtora requerida, a aludida matéria encontra-se prejudicada, visto que a referida liminar seria
um desdobramento da nulidade da referida clausula.

No que concerne ao pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem, evidencia-se que ao declarar em sentenca a ilegalidade da referida cobranca,
determinou o juizo primevo que o valor fosse considerado para efeito de abatimento do saldo
devedor.

Ocorre que a referida determinacdo ocorreu em estrita atencéo aos pedidos formulados
pela autora em peticdo inicial, visto que o aludido abatimento fora expressamente requerido pela
demandante, sendo vedado ao juiz decidir de modo diverso, sob pena de violagéo ao principio da
adstricao.

Ora, como é cedic¢o, ao decidir deve o julgador adstrir-se aos pedidos formulados pelas
partes, sob pena de incidir nos vicios de decisdo citra, ultra e/ou extra petita, vedacao que
materializa o denominado principio da adstricdo ou congruéncia, nos termos dos art. 141 e 492 do
CPC:

Art. 141. O juiz decidird o mérito nos limites propostos pelas partes, sendo-lhe
vedado conhecer de questdes ndo suscitadas a cujo respeito a lei exige iniciativa
da parte.

[.]

Art. 492. E vedado ao juiz proferir decisdo de natureza diversa da pedida, bem
como condenar a parte em quantidade superior ou em objeto diverso do que Ihe foi
demandado.

A teor dos dispositivos supracitados, deve o Juiz decidir a lide nos termos em que foi
proposta, sendo-lhe defeso conceder tutela de natureza diversa da postulada ou em quantidade
superior do que lhe foi demandado.
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Dessa forma, assentado nos fundamentos exposto supra, entendo ser incabivel a
modificacdo da sentenc¢a nos termos pleiteados pela autora no presente recurso de apelagéo.

Outrossim, atesta-se, ainda, que consoante disposto na sentenca recorrida, constatada
a existéncia de excedente este deve ser restituido a autora/apelante, ou seja, uma vez
demonstrada em liquidacdo de sentenca, a inexisténcia de saldo devedor, consoante sustenta a
recorrente, os valores relativos a comissado de corretagem serdo restituidos a esta, inexistindo
assim qualquer prejuizo a parte autora/apelante.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO dos presentes Recursos de Apelacéo, para:
NEGAR PROVIMENTO ao interposto pela autora Hellen Katia De Aradjo Monteiro.

DAR PARCIAL PROVIMENTO ao interposto pela requerida Villa Real Construcéo e
Incorporacdo Spe Ltda., apenas para afastar a anulacdo da Clausula 5.12, do Contrato
celebrado entre os litigantes, mantendo a sentenga vergastada em todas as suas demais

disposicdes.

E como voto.

Belém/PA, 24 de agosto de 2021.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora

Belem, 25/08/2021
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APELACAO CIVEL N. 0831143-84.2017.8.14.0301

APELANTE/APELADA: VILLA REAL CONSTRUCAO E INCORPORAGCAO SPE LTDA
APELANTE/APELADA: HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO

COMARCA DE ORIGEM: BELEM/PA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de Recursos de APELACAO CIVEL interposto por VILLA
REAL CONSTRUCAO E INCORPORACAO SPE LTDA., e por HELLEN KATIA DE ARAUJO
MONTEIRO inconformados com a Sentenca prolatada pelo MM. Juizo da 22 Vara Civel e
Empresarial de Belém/PA que, nos autos de ACAO ANULATORIA DE CLAUSULA
CONTRATUAL, CUMULADA COM REPETICAO DE INDEBITO E OBRIGACAO DE FAZER E
NAO FAZER, ajuizada pela segunda apelante, julgou parcialmente procedente a pretensio
esposada na inicial.

Em sua exordial (ID. 4580926), narrou a autora/apelante ter celebrado contrato de
promessa de compra e venda com a requerida, relativa a uma unidade imobiliaria no
empreendimento denominado Villa Real, cujo pagamento ocorreria através do pagamento de um
sinal de R$188.030,88 (cento e oitenta e oito mil, trinta reais e oitenta e oito centavos), mais
R$48.874,00 (quarenta e oito mil, oitocentos e setenta e quatro reais), divididos em 35 (trinta e
cinco) notas promissorias de R$1.396,40 (um mil, trezentos e noventa e seis reais e quarenta
centavos), e, por fim, mais uma parcela de R$150.096,68 (cento e cinquenta mil, noventa e seis
reais e sessenta oito centavos).

Afirmou que, de boa-fé, por orientacdo da corretora, realizou o depésito do sinal em duas
contas correntes diversas, depositando R$188.030,88 (cento e oitenta e oito mil, trinta reais e
oitenta e oito centavos) para Villa Real e R$11.983,12 (onze mil, novecentos e oitenta e trés reais
e doze centavos) para a Wal Azevedo Imoéveis Ltda, sob a promessa de que todo valor seria
abatido do saldo devedor, o que, ndo teria ocorrido.
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Acrescentou, ainda, que a previsdo contratual que imputa a compradora o minus de
arcar com as taxas condominiais antes da efetiva entrega das chaves, seria abusiva e ilegal.

Pleiteou, assim, liminarmente que fosse determinado o pagamento das taxas
condominiais pela construtora, até a efetiva entrega das chaves e, em deciséo definitiva, que
fosse confirmada a liminar; condenada a requerida a restituir & autora o valor pago a titulo de taxa
de comissao de corretagem em dobro; bem assim, a ajustar o valor correspondente ao saldo
devedor de acordo com a planilha de calculos apresentada pela autora.

Juntou a autora, documentos para subsidiar 0s seus pleitos.

Em decisao de ID. 4580942, o juizo primevo indeferiu o pedido de congelamento do saldo
devedor, determinando, outrossim, que a corre¢cdo monetéria do saldo fosse feita pelo IGP-M.

Em contestacao (ID. 4580959), arguiu, em sintese, a construtora requerida, que o munus
de pagamento das taxas condominiais recairia a compradora; a impossibilidade de congelamento
do saldo devedor; bem como a legalidade da cobranca de comissdo de corretagem.

No ID. 4581068, apresentou a autora, manifestacdo a contestacao.

O feito seguiu seu tramite regular até a prolacao da sentenca (ID. 4581077), que julgou
parcialmente procedente os pedidos autorais para declarar nula a Clausula 5.12 do contrato, que
prevé o reajuste das parcelas apds o “habite-se”; condenar a requerida a descontar do saldo
devedor o valor de R$ 11.983,12 acrescido de juros legais de 1% ao més e corre¢cdo monetaria
pelo INCC, devendo a autora ser restituida na hip6tese de ter havido pagamento excedente.

Declarou, ainda, a sucumbéncia minima, condenando a construtora requerida ao
pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% (dez por cento)
sobre o valor da condenacéo.

Dessa decisdo, op0s a autora, embargos de declaracédo (ID. 4581079), que, por sua vez
foram rejeitados pelo juizo primevo (ID. 4581090).

Por sua vez, a requerida VILLA REAL CONSTRUCAO E INCORPORACAO SPE LTDA,
interpds Recurso de Apelacéo (ID. 4581094).

Alega que ao declarar nula a Clausula 5.12 do contrato, na pratica, o juizo primevo teria
determinado indevidamente o congelamento do saldo devedor, visto que a citada disposicao
contratual, apenas estabeleceria os acréscimos financeiros incidentes na hipétese de atraso no
pagamento pelo comprador.

Aduz que a sentenca primeva estaria em confronto com o entendimento firmado pelo STJ
no Tema 938, oportunidade em que reconheceu a legalidade na cobranca de comissao de
corretagem, sendo incabivel seu afastamento na hipotese.

Sustenta, ainda, ser necessario a distribuicdo proporcional das despesas processuais,
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incluindo os honorarios advocaticios, visto que a autora ndo teria logrado éxito em todos os
pedidos formulados na exordial.

Pleiteia, assim, pelo provimento do recurso para que reformada a sentenca de piso, seja
julgado improcedente a pretenséo exordial.

Inconformada, a autora HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO, também interpds
Recurso de Apelacgéo (ID. 4581099).

Alega, em sintese, que, como no curso do processo realizou o financiamento do imoével
junto a uma instituicdo financeira, ndo mais existiria saldo devedor a ser compensado com a
construtora/apelada, razédo pela qual os valores pagos a titulo de comissédo de corretagem
deveriam ser restituidos a autora/apelante; bem assim, que, apesar de ter declarado a nulidade
da Clausula 5.12 do Contrato, teria deixado de confirmar expressamente a liminar, que, modificou
o indice de reajuste.

Pugna, assim, para que reformada a sentenca de piso seja determinada que todos os
valores a serem restituidos pela apelada sejam pagos diretamente a autora/apelante; bem como
seja confirmada a deciséo liminar deferida pelo juizo primevo.

Em contrarrazdes a apelacdo da construtora (ID. 4581104), arguiu a autora/apelada,
serem infundadas as alegac¢des recursais, pugnando pelo desprovimento do apelo.

a

Por sua vez, em contrarrazdes a apelacdo da autora (ID. 4581106), aduz a
construtora/requerida, que os pedidos recursais exasperariam as pretensoées iniciais, razao pela
gual seriam incabiveis, defendendo, assim, o desprovimento do recurso.

Ap6és distribuicao, coube-me a relatoria do feito.

Instada as partes sobre a possibilidade de conciliacdo (ID. 4625018), apresentou
proposta a parte autora/apelante (ID. 4785651), que, porém, fora recusada pela construtora
requerida/apelante (ID. 4865810).

E o relatorio.
MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
Desembargadora — Relatora
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VOTO

JUizO DE ADMISSIBILIDADE

Avaliados, preliminarmente, 0s pressupostos processuais subjetivos e objetivos deduzidos pelos
apelantes, tenho-os como regularmente constituidos, bem como atinentes a constituicdo regular
do feito até aqui, razéo pela qual conheco dos recursos, passando a proferir voto.

INCIDENCIA DO DIREITO INTERTEMPORAL

Precipuamente, em observéancia as regras de Direito Intertemporal, positivada no art. 14 do
Cadigo de Processo Civil de 2015, os recursos em exame serao apreciados sob a égide deste,
visto que a vergastada decisao foi publicada ja na vigéncia do NCPC.

ANALISE DOS RECURSOS

Por questéo de técnica processual, analisarei individualizadamente os Recursos de Apelacao.
QUESTC)ES PRELIMINARES

Face a auséncia de questbes preliminares, passo ao exame do mérito dos recursos.

RECURSO DE APELACAO DA REQUERIDA VILLA REAL CONSTRUCAO E
INCORPORAGCAO SPE LTDA.

Cinge-se a controvérsia recursal a impossibilidade de congelamento do saldo devedor; bem
assim, da legalidade da cobranca de comissao de corretagem.

Consta das razdes deduzidas pelo ora apelante que ao declarar nula a Clausula 5.12 do contrato,
na pratica, o juizo primevo teria determinado indevidamente o congelamento do saldo devedor,
visto que a citada disposicéo contratual, apenas estabeleceria os acréscimos financeiros
incidentes na hip6tese de atraso no pagamento pelo comprador; bem como que a sentenga
primeva estaria em confronto com o entendimento firmado pelo STJ no Tema 938, oportunidade
em que reconheceu a legalidade na cobranca de comisséo de corretagem, sendo incabivel seu
afastamento na hipotese.

Da Comisséo de Corretagem

Acerca da legalidade da comisséo de corretagem, o Superior Tribunal de Justica, em
julgamento de recursos afetados a sistematica dos repetitivos, firmou a tese de que a “Validade
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da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigagdo de pagar a comissao
de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime
de incorporacao imobilidria, desde que previamente informado o preco total da aquisicao

da unidade autbnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem”.

Nesse sentido, destaca-se o julgado paradigmatico referente ao tema 938 dos Recursos
Repetitivos do Superior Tribunal de Justica:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
INCORPORAGAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGAGAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE
INFORMAGCAO. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATI).
ABUSIVIDADE DA COBRANGA.

| - 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 comisséo de corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autbnoma em regime de incorporacédo imobiliaria,
desde que previamente informado o pre¢o total da aquisi¢cdo da unidade
autébnoma, com o destaque do valor da comisséo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranga pelo promitente-vendedor do servigo de assessoria
técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebragéo de
promessa de compra e venda de imével.

Il - CASO CONCRETO:

2.1. Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de corretagem,
tendo em vista a validade da clausula prevista no contrato acerca da
transferéncia desse encargo ao consumidor.

Aplicagdo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranga por servigo de assessoria imobiliaria, mantendo-se a
procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicagdo da tese 1.2.

Il - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(STJ — REsp 1599511/SP, Relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, julgado
em 24/08/2016). (Grifei).

Desse modo, revela-se licita a transferéncia do custeio da comissao de corretagem a
compromisséaria compradora, desde que o instrumento contratual traga a informacao precisa e
adequada a esse respeito.

O dever de informacéo materializa o principio da transparéncia que, por sua vez, € um reflexo da
boa-fé exigida aos agentes contratuais, principio este que orienta as rela¢cdées de consumo.

Na mesma linha de raciocinio, preleciona Sérgio Cavalieri Filho:

“A principal consequéncia do principio da transparéncia &, por um lado, o dever de
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informar do fornecedor e, por outro, o direito a informacédo do consumidor, do qual
trataremos oportunamente. Tal implica, em primeiro lugar, a proibigdo da criacao
artificial de barreiras de informacgé&o, em busca de ocultacdo de desvantagens para
a outra parte ou de enganosa valorizagdo das vantagens que o contrato lhe
proporcionard. Esse dever negativo do fornecedor se faz presente desde a fase
pré-contratual, através da proibicdo da publicidade enganosa, até a fase negocial,
em face da proibicdo da publicidade enganosa, até a fase negocial, e face da
proibicdo de qualquer forma de informag&o enganadora quanto aos elementos do
contrato, como haveremos de ver.”

(CAVALIERI FILHO, Sergio. Programa de direito do Consumidor. 4 ed. - S&o
Paulo: Atlas, 2014. p. 45).

In casu, verifica-se que o contrato de promessa de compra e venda do imével (ID.
4580928), entabulado entre os litigantes, ndo dispds expressamente quanto ao pagamento de
comisséo de corretagem, trazendo no Item 8.4, apenas previsao de retencao de valores a este
titulo, na hipotese de resilicdo do ajuste.

De igual modo, o contrato de ID. 4581065, constitui na verdade proposta de compra e
venda do imovel, em que ndo se evidencia qualquer menc¢éo a comissao de corretagem, visto que
indica apenas os valores do sinal, das parcelas e da parcela das chaves; bem assim, o recibo de
ID. 4581066, ndo possui qualquer indicacdo de aceite ou recebimento da autora que possibilite
atestar a ciéncia da natureza do pagamento por esta, ndo sendo possivel presumir que a autora
tinha conhecimento de que o0 montante pago néo seria utilizado no abatimento do sinal.

Desse modo, revela-se inviavel, no caso concreto, a cobranca da comissao de
corretagem, porquanto ndo teve a autora, ciéncia contratual peremptéria acerca do referido
pagamento, o que faz erigir o dever de considerar o montante pago como parte integral do sinal
para efeito de abatimento do saldo devedor, consoante pugnado na inicial.

Do Congelamento do Saldo Devedor

Analisando os autos, verifica-se que na sentenca recorrida o juizo primevo declarou nula
a Clausula 5.12 do contrato de promessa de compra e venda do imdvel, por entender abusiva a
previsdo de reajustes contratuais com base no IGP-M, ap6s a assembleia de entrega do
empreendimento aos condéminos, visto que 0 ajuste ja estipularia previamente os valores das
parcelas.

“[...] 5.12 — As notas promissérias que se vencerem apés entrega do habite-se ou
no dia da assembleia de entrega do prédio aos condéminos, o0 que ocorrer primeiro,
apos os reajustes contratuais, sofrerdo, a partir desta data, acréscimos financeiros
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com base na variacdo mensal do IGP-M da Fundacgao Getulio Vargas, acrescido de
juros de 1% (um por cento) ao més”.

A referida clausula estabelece na préatica a correcdo monetaria do saldo devedor, de
modo gque sua anulagéo, constitui, na verdade, verdadeiro congelamento do saldo devedor.

Como é sabido, incabivel se revela o congelamento da corre¢cdo monetaria do saldo
devedor, uma vez que sendo mero instrumento de manutencdo do valor real de determinada
soma, a correcdo monetaria nada acresce em substancia ao saldo devedor, de modo que sua
excluséo implicaria enriqguecimento sem causa da compradora, ora apelante.

Na verdade, a jurisprudéncia patria perfilha que nem mesmo a mora da construtora
constitui fundamento apto a paralisar a incidéncia da corre¢cdo monetaria, porquanto, esta, visa
apenas a resguardar o valor aquisitivo da moeda.

Corroborando tal entendimento, vejamos precedente do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO RECURSO
ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. OMISSAO INEXISTENTE. ART. 1.022 DO
CPC/2015. COMPRA E VENDA. IMOVEL. PLANTA. ATRASO. ENTREGA.
REPARACAO MORAL E MATERIAL. CLAUSULA DE TOLERANCIA. TERMOS
INICIAL E FINAL. MORA. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO. SUMULA N° 283/STF. CORREGCAO
MONETARIA. SALDO DEVEDOR. LEGALIDADE. SUMULA N° 83/STJ. LUCROS
CESSANTES. CLAUSULA PENAL. MULTA MORATORIA. TEMAS N°S 970 E
971. SUMULA N° 568/STJ.

[.].

5. A mora na entrega das chaves de im6vel adquirido na planta, excluida a
ma-fé da construtora, ndo autoriza a suspensdo da correcdo monetéaria
do saldo devedor. Precedentes.

6. A correcdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo
apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da
inflagdo, constituindo fator de reajuste intrinseco das dividas de valor.
Precedentes. Simula n° 83/STJ.

[...].
10. Agravo interno néo provido."

(STJ - Agint nos EDcl no REsp 1.702.692/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS
BOAS CUEVA, Terceira Turma, j. 30/11/2020, DJe 03/12/2020). (Grifei).

No mesmo sentido € a jurisprudéncia desta Egrégia Corte acerca da matéria, sendo
vejamos:
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AGRAVO INTERNO EM AGRAVO DE INSTRUMENTO. ATRASO DE OBRA.
CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR. IMPOSSIBILIDADE. REDU(;/:\O DO
VALOR DOS ALUGUEIS. RECURSO PROVIDO. 1 - A correcdo monetaria tem
como objetivo apenas compensar a perda do poder aquisitivo da moeda,
isto é, o seu valor real, conforme jurisprudéncia pacifica nos Tribunais
patrios, merecendo ser afastado o congelamento do saldo devedor mantido
na decisdo monocratica agravada. 2 - Quanto ao valor dos aluguéis,
considerando que a decisdo combatida manteve em R$ 5.000,00 (cinco mil reais),
se impde a reforma do decisum, face a desproporcionalidade do quantum
arbitrado, pelo que reduzo-o para R$ 3.000,00 (trés mil reais), por entender que
este montante é razoavel e proporcional ao pleito antecipatorio. 3 - Agravo Interno
conhecido e provido.

(TJ-PA - Al: 00445437720128140301 BELEM, Relator: MARIA FILOMENA DE
ALMEIDA BUARQUE, Data de Julgamento: 18/12/2017, 12 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Data de Publicagdo: 08/02/2018). (Grifei).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE INDENIZACAO DE DANOS E TUTELA
ANTECIPADA. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. TUTELA ANTECIPADA.
LUCROS CESSANTES. PRESUN(}AO DE PREJUIZO. CONGELAMENTO DO
SALDO DEVEDOR. NAO CABIMENTO. FIXACAO DE ASTREINTES.
IMPOSSIBILIDADE. OBRIGA(}/:\O DE PAGAR RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. 1. Lucros cessantes. A fixagdo de lucros cessantes nessas hipoteses
de inadimplemento no atraso na entrega de imdvel encontra respaldo na
jurisprudéncia patria, que vem acolhendo diversas medidas de reequilibrio
econdmico-financeiro de contrato de compra e venda de imével adquirido na
planta, quando fica demasiadamente oneroso para uma das partes, por forca da
mora na entrega do imovel pela outra, consoante precedentes do Superior
Tribunal de Justica. Desse modo, correta a decisdo agravada que arbitrou lucros
cessantes a titulo de alugueis, pois é pratica comum do mercado imobiliario a
fixacdo do aluguel com base em percentual sobre o valor do imével, porque
propicia a comparacao da rentabilidade obtida com a aplicacdo do valor gasto na
aquisicdo do imével alugado em relacdo a aplicagdo do mesmo valor em outros
investimentos de mercado. Tendo o percentual aplicado observado os principios
da razoabilidade e proporcionalidade. 2. Congelamento do saldo devedor O
atraso na entrega do imével néo justifica a suspensédo da clausula de
correcdo monetéaria do saldo devedor, na medida em que inexiste
equivaléncia econdmica entre as duas obrigagcdes/direitos ja que o prejuizo
decorrente do atraso na conclusédo da obra ndo guarda correspondéncia
como o valor da correcdo monetéria do saldo devedor para o periodo de
inadimpléncia. [...] Dessa forma, vislumbro a presenca da fumaga do bom direito
nas razdes das agravantes. 3. Astreintes E inadmissivel a fixagdo de multa para
cumprimento de obrigacéo de pagar, a luz do CPC/1973. Precedentes do STJ. 3.
A unanimidade, nos termos do voto do Relator, recurso parcialmente provido.

(TJ-PA - Al: 00007256620168140000 BELEM, Relator: LEONARDO DE
NORONHA TAVARES, Data de Julgamento: 24/04/2017, 12 TURMA DE DIREITO
PRIVADO, Data de Publicagéo: 27/04/2017). (Grifei).
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Assim, considerando que a correcdo monetaria nada acrescenta ao valor da moeda,
servindo apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da inflagéo,
constituindo fator de reajuste intrinseco as dividas de valor, tenho que inexiste abusividade na
Clausula 5.12 do contrato a ensejar sua anulacdo, impondo-se a reforma da sentenca nesse
ponto.

Dos Honorarios Advocaticios

Por fim, no que concerne ao pedido de redimensionamento das verbas advocaticias
fixadas na sentenca, entendo que nédo assiste razdo ao apelante, visto que, embora, a autora nédo
tenha logrado éxito no pedido de anulagdo das clausulas 5.12, 14.2 e 16.8 do contrato, esta foi
vencedora no pedido principal, pertinente a declaracao de ilegalidade da cobran¢a de comisséo
de corretagem, restando, caracterizada assim seu decaimento minimo na demanda.

RECURSO DE APELACAO DA AUTORA HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO

Cinge-se a controvérsia recursal a necessidade de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissao de corretagem; bem assim de se confirmar expressamente a liminar deferida pelo juizo
primevo.

Consta das razfes deduzidas pelo ora apelante que, como no curso do processo realizou o
financiamento do imével junto a uma instituicdo financeira, ndo mais existiria saldo devedor a ser
compensado com a construtora/apelada, razao pela qual os valores pagos a titulo de comissao
de corretagem deveriam ser restituidos a autora/apelante; bem assim, que, apesar de ter
declarado a nulidade da Clausula 5.12 do Contrato, teria deixado de confirmar expressamente a
liminar, que, modificou o indice de reajuste.

Analisando os autos, verifica-se que objeto de irresignacdo da autora apelante reside em
dois pontos especificos, quais sejam: a determinacao de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissédo de corretagem, contrariamente a sua utilizacao para efeito de abatimento do saldo
devedor; bem assim, a necessidade de confirmacédo da liminar deferida pelo juizo de origem.

Com efeito, acerca da confirmacdo da liminar, tenho que com o afastamento da
declaracdo de nulidade da Clausula 5.12 do Contrato, em sede do recurso apelatério da
construtora requerida, a aludida matéria encontra-se prejudicada, visto que a referida liminar seria
um desdobramento da nulidade da referida clausula.

No que concerne ao pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissao de
corretagem, evidencia-se que ao declarar em sentenca a ilegalidade da referida cobranca,
determinou o juizo primevo que o valor fosse considerado para efeito de abatimento do saldo
devedor.
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Ocorre que a referida determinacdo ocorreu em estrita atencéo aos pedidos formulados
pela autora em peticao inicial, visto que o aludido abatimento fora expressamente requerido pela
demandante, sendo vedado ao juiz decidir de modo diverso, sob pena de violag&o ao principio da
adstrigéo.

Ora, como € cedico, ao decidir deve o julgador adstrir-se aos pedidos formulados pelas
partes, sob pena de incidir nos vicios de decisao citra, ultra e/ou extra petita, vedacédo que
materializa o denominado principio da adstricdo ou congruéncia, nos termos dos art. 141 e 492 do
CPC:

Art. 141. O juiz decidird o mérito nos limites propostos pelas partes, sendo-lhe
vedado conhecer de questdes ndo suscitadas a cujo respeito a lei exige iniciativa
da parte.

[.]

Art. 492. E vedado ao juiz proferir decisdo de natureza diversa da pedida, bem
como condenar a parte em quantidade superior ou em objeto diverso do que lhe foi
demandado.

A teor dos dispositivos supracitados, deve o Juiz decidir a lide nos termos em que foi
proposta, sendo-lhe defeso conceder tutela de natureza diversa da postulada ou em quantidade
superior do que lhe foi demandado.

Dessa forma, assentado nos fundamentos exposto supra, entendo ser incabivel a
modificacdo da sentenca nos termos pleiteados pela autora no presente recurso de apelacao.

Outrossim, atesta-se, ainda, que consoante disposto na sentenca recorrida, constatada
a existéncia de excedente este deve ser restituido a autora/apelante, ou seja, uma vez
demonstrada em liquidagdo de sentenca, a inexisténcia de saldo devedor, consoante sustenta a
recorrente, os valores relativos a comissédo de corretagem seréo restituidos a esta, inexistindo
assim qualquer prejuizo a parte autora/apelante.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO dos presentes Recursos de Apelacao, para:
NEGAR PROVIMENTO ao interposto pela autora Hellen Kétia De Aradjo Monteiro.

DAR PARCIAL PROVIMENTO ao interposto pela requerida Villa Real Construcao e
Incorporacdo Spe Ltda., apenas para afastar a anulacao da Clausula 5.12, do Contrato
celebrado entre os litigantes, mantendo a sentenca vergastada em todas as suas demais
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disposicdes.

E como voto.

Belém/PA, 24 de agosto de 2021.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora
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APELACAO CIVEL N. 0831143-84.2017.8.14.0301

APELANTE/APELADA: VILLA REAL CONSTRUCAO E INCORPORAGCAO SPE LTDA
APELANTE/APELADA: HELLEN KATIA DE ARAUJO MONTEIRO

COMARCA DE ORIGEM: BELEM/PA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

EMENTA

APELACOES CIVEIS — ACAO ANULATORIA DE CLAUSULA CONTRATUAL, CUMULADA
COM REPETICAO DE INDEBITO E OBRIGACAO DE FAZER E NAO FAZER — SENTENCA DE
PARCIAL PROCEDENCIA — RECURSO DA CONSTRUTORA/REQUERIDA — COMISSAO DE
CORRETAGEM — TEMA 938 DO STJ — RECURSO REPETITIVO — AUSENCIA DE PREVISAO
EXPRESSA EM CONTRATO — ILEGALIDADE — DEVER DE INFORMACAO NAO SATISFEITO
— CONGELAMENTO DO SALDO DEVEDOR - IMPOSSIBILIDADE — CORRECAO

MONETARIA — MERA REPOSICAO DE PERDAS INFLACIONARIAS — VALIDADE DA

CLAUSULA 5.12 DO CONTRATO - RECURSO DA COMPRADORA/AUTORA -
CONFIRMACAO DA LIMINAR — QUESTAO PREJUDICADA - DECLARACAO DE
ILEGALIDADE DA COBRANCA DE COMISSAO DE CORRETAGEM COM DETERMINACAO
DE ABATIMENTO DO SALDO DEVEDOR - IMPOSSIBILIDADE DE DECIDIR DE MODO
DIVERSO - PRINCIPIO DA ADSTRICAO — VALORES QUE SERAO RESTITUIDOS NA
HIPOTESE DE COMPROVACAO DA INEXISTENCIA DE SALDO DEVEDOR — RECURSO DA
AUTORA CONHECIDO E DESPROVIDO — RECURSO DA CONSTRUTORA CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO.

Recurso de Apelacédo da Requerida Villa Real Construcédo e Incorporacédo Spe Ltda.

1 — Hip6tese em que o contrato de promessa de compra e venda do imével (ID. 4580928),
entabulado entre os litigantes, ndo dispds expressamente quanto ao pagamento de comissao de
corretagem, trazendo no Item 8.4, apenas previsao de retencdo de valores a este titulo, na
hipétese de resilicao do ajuste.

2 — De igual modo, o contrato de ID. 4581065, constitui na verdade proposta de compra e venda
do imovel, em que ndo se evidencia qualquer mengéo a comissao de corretagem, visto que indica
apenas os valores do sinal, das parcelas e da parcela das chaves; bem assim, o recibo de ID.
4581066, ndo possui qualquer indicacdo de aceite ou recebimento da autora que possibilite
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atestar a ciéncia da natureza do pagamento por esta, hdo sendo possivel presumir que a autora
tinha conhecimento de que o montante pago néo seria utilizado no abatimento do sinal.

3 — Desse modo, revela-se inviavel, no caso concreto, a cobranca da comissédo de corretagem,
porquanto ndo teve a autora, peremptdria ciéncia contratual acerca do referido pagamento, o que
faz erigir o dever de considerar o montante pago como parte integral do sinal para efeito de
abatimento do saldo devedor, consoante pugnado na inicial.

4 — Incabivel se revela o congelamento da correcdo monetaria do saldo devedor, uma vez que
sendo mero instrumento de manutencdo do valor real de determinada soma, a corregao
monetaria nada acresce em substancia ao saldo devedor, de modo que sua excluséo implicaria
enriguecimento sem causa da compradora, ora apelante.

5 — Considerando que a corre¢do monetaria nada acrescenta ao valor da moeda, servindo
apenas para recompor o seu poder aquisitivo, corroido pelos efeitos da inflagédo, constituindo fator
de reajuste intrinseco as dividas de valor, tenho que inexiste abusividade na Clausula 5.12 do
contrato a ensejar sua anulacdo, impondo-se a reforma da sentenca nesse ponto.

Recurso de Apelacdo da Autora Hellen Katia de Aradjo Monteiro

6 — Acerca da confirmacgdo da liminar, tenho que com o afastamento da declaracédo de nulidade
da Clausula 5.12 do Contrato, em sede do recurso apelatério da construtora requerida, a aludida
matéria encontra-se prejudicada, visto que a referida liminar seria um desdobramento da nulidade
da referida clausula.

7 — No que concerne ao pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de comisséo de
corretagem, evidencia-se que ao declarar em sentenca a ilegalidade da referida cobranca,
determinou o juizo primevo que o valor fosse considerado para efeito de abatimento do saldo
devedor.

8 — Ocorre que a referida determinacdo ocorreu em estrita atencédo aos pedidos formulados pela
autora em peticdo inicial, visto que o aludido abatimento fora expressamente requerido pela
demandante, sendo vedado ao juiz decidir de modo diverso, sob pena de violac&o ao principio da
adstricao.

9 — Outrossim, atesta-se, ainda, que consoante disposto na sentenca recorrida, constatada a
existéncia de excedente este deve ser restituido a autora/apelante, ou seja, uma vez
demonstrada em liquidagdo de sentenca, a inexisténcia de saldo devedor, consoante sustenta a
recorrente, os valores relativos a comissédo de corretagem seréo restituidos a esta, inexistindo
assim qualquer prejuizo a parte autora/apelante.

10 — Recursos de Apelacdo Conhecidos para:
10.1 — Negar Provimento ao interposto pela autora Hellen Katia De Araljo Monteiro.

10.2 — Dar Parcial Provimento ao interposto pela requerida Villa Real Construcédo e
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Incorporacao Spe Ltda., apenas para afastar a anulagdo da Clausula 5.12, do Contrato
celebrado entre os litigantes, mantendo a sentenga vergastada em todas as suas demais
disposicoes.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, onde figuram como partes as acima
identificadas, acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores membros da Colenda 22
Turma de Direito Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para na Sesséo Ordinaria
realizada em 24 de agosto de 2021, na presenca do Exmo. Representante da Douta
Procuradoria de Justica, por unanimidade de votos, em CONHECER dos Recursos de Apelagéo
para NEGAR PROVIMENTO ao interposto pela autora e DAR PARCIAL PROVIMENTO ao
interposto pela requerida, nos termos do voto da Exma. Desembargadora Relatora Maria de
Nazaré Saavedra Guimaraes.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora Relatora
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