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Imbdveis

SENTENCA

I - RELATORIO

;qualificado nos autos em

epigrafe, por seu procurador judicial, ajuizou esta acéo,

incluindo no polo passivo

e IMOVEIS , também qualificados, pretendendo obter
provimento jurisdicional que: a) condene as rés a repetir,
em dobro, os valores cobrados a titulo de corretagem; b)

declare a nulidade da clausula contratual que estipula o
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prazo de 24 meses apds a assinatura do contrato como termo
para a entrega do imével; c) declare a nulidade da cliusula
que possibilita a prorrogacdo indiscriminada pelo prazo de
180 dias para cumprimento da obrigacdo; d) condene as rés
ao pagamento da cldusula penal moratdria, no percentual de
1% sobre o valor atualizado do contrato; e) condene as rés
a repetir os valores correspondentes aos juros e atualizacéo
monetdria pagos entre o atraso na entrega do imbével e a
expedicdo do “habite-se”; f) condene as rés ao pagamento de
indenizacdo por lucros cessantes, pelo periodo em que néo
pode fruir do imdével, em valor correspondente a 1% ao més
sobre o valor atualizado do contrato, até 12.8.2013; qg)
condene as rés ao pagamento de indenizacdo pelos valores que
despendeu para remuneracdo de seu representante judicial; e
h) condene as rés ao pagamento de indenizacdo por danos

morais.
Como causas de seus pedidos, asseverou, em sintese, que:

a) em 10.3.2010, no estande da primeira ré, por intermédio
de vendedor uniformizado, prepostos da segunda ré, firmou
proposta de compra de imével. Em seguida, firmaram contrato
particular de compromisso de compra e venda, tendo por
objeto a aquisigdo do apartamento n® =, do bloco =,

Na proposta, consignou-se o preco de R$ 109.080,00
e no compromisso de compra e venda o preco de R$ 103.680,00,
evidenciando a cobranca de taxa de intermediacdo no valor
de R$ 5.400,00. A primeira ré contratou os servicos da

segunda ré, que ndo atuou na aproximacdo das partes, eis que
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buscou diretamente o estante daquela, o que desconfigura a
corretagem. O montante que pagou o fez acreditando tratar-
se de arras, ndo havendo consentimento para a contratacédo
do servico. Ademais, ndo lhe foi ofertada outra forma de
contratacdao, o que configura venda casada. Por fim,
referidos custos j& estavam cobertos no preco, como se
infere do disposto na cléausula sétima, dos termos gerais do
contrato. Indevida a cobranca, faz Jjus a repeticdo do

indébito em dobro;

b) na fase pré-contratual, informou-se que a entrega do
imével dar-se-ia em maio de 2012. No contrato, em sua
clausula qguinta, estabeleceu-se prazo alternativo,
correspondente a 24 meses a contar da assinatura do contrato
de financiamento com a Caixa Econdmica Federal. Assinado o
contrato de financiamento, o termo final para entrega do
imével passou a ser 15.8.2013. Além disso, de maneira
injustificada, vencido esse prazo, ainda haveria prorrogacgdo
por 180 dias, levando o prazo de entrega, abusivamente, para
15.2.2014. Tais cléausulas, ininteligiveis e ndo destacadas,
violam os deveres de informacdo, transparéncia e boa-fé,
deixando o consumidor em desvantagem exagerada, O© dgue as

inquina de nulidade;

c) a primeira nd&o cumpriu sua obrigacdo, ja& que o imdvel
lhe foi entregue apenas em 12.08.2013, sem a expedicdo do
competente habite-se. De forma abusiva, o contrato ndo prevé
sancdo a primeira ré caso se torne inadimplente. Todas as

suas obrigacdes, por outro lado, estdo vinculadas a clausula
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penal moratdédria, o que evidencia a relacdo de desequilibrio
contratual. Assim, a condenacdo das rés ao pagamento de
multa moratdéria de 1% ao més, sobre o valor atualizado do
contrato, é essencial a reequilibrar as disposicdes

contratuais;

d) o imdével lhe foi entregue em agosto de 2013 e, até o
ajuizamento da demanda, ndo houve a expedicgdo do habite-se.
No interim compreendido entre a entrega do imbével e a
expedicdo do habite-se, foi obrigado a pagar a Caixa
Econdmica Federal juros e correc¢do monetdria sobre o valor
total financiado. A amortizacdo do saldo devedor sé teréa
inicio apdés a expedicdo do habite-se, eis que, de forma
abusiva, esse periodo ¢é compreendido como fase de
construcdo. Ademais, o atraso na entrega da obra ocorreu de
forma injustificada, de modo que os prejuizos advindos da
mora da primeira ré devem ser por ela suportados, incumbindo
a ambas as rés o dever de lhe pelos valores por ele pagos
em decorréncia do atraso na entrega do imdvel, até a

expedicdo do habite-se;

e) foi privado do exercicio do seu direito de propriedade
sobre o bem imével em decorréncia do atraso de sua entrega,
fazendo jus a reparacdo dos prejuizos suportados, dentre os
quais aquilo que deixou de lucrar. Em tendo o contrato
previsto que a primeira ré faria jus a indenizacdo mensal
de 1% sobre o valor do contrato nos casos de resolucdo em
que o comprador, ora autor, tenha fruido do imbével, héa de

estabelecer relacdo de equilibrio contratual, condenando as
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rés a indenizar o autor pelo periodo em que ndo pode fruir
do bem imével, em 1% sobre o valor do contrato, ao més, até

a entrega das chaves em 12.08.2013;

f) foi obrigado a constituir procurador particular para
que pudesse buscar a tutela de seus direitos perante o Poder
Judicidrio, havendo de arcar com os honoradrios advocaticios
a fim de remunerar o profissional.

Com base no principio da reparacdo integral do dano, o
montante correspondente aos honorarios advocaticios

contratuais deve ser ressarcido pelas rés em seu beneficio;

g) na expectativa legitima de ser imitido na posse do
imével em marco de 2012, fez planos familiares que foram
frustrados ante o inadimplemento contratual por parte das
rés. Casou-se em fevereiro de 2012, contando com a entrega
do imdével dentro do prazo prometido. Desde o casamento até
a entrega das chaves, por periodo correspondente a quase 2
anos, junto de sua esposa, residir de favor na casa de sua
tia, situacdo que gerou inumeros atritos entre o casal.
Ademais, havia adquirido diversos mbéveis e eletrodomésticos
que tiveram de ser amontoados na casa de seus pais e sua
tia, o que conturbava a relacdo familiar. N&o tinha, ainda,
espago para estacionar seus veiculos, tendo suportado
intmeros transtornos em seu cotidiano, provenientes do
atraso na entrega do 1imbével adquirido, fazendo Jjus a

reparacgdo pelo abalo experimentado.

Deu a causa o valor de R$ 41.000,00.
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Com a inicial, apresentou documentos

(movs. 1.2/.1.20).

Determinou-se a citacdo das rés (mov.

10.1) .

Citada, a ré apresentou contestacdo, requerendo
a improcedéncia dos pedidos deduzidos nesta acdo (mov.
47.1).

Em preliminar de contestacdo, arguiu a incompeténcia da
justica comum para o processamento do feito, sustentando,
para tanto, que a cobranca dos encargos é realizada pela
Caixa Econbmica Federal, que, portanto, tem interesse direto
na causa, O que atrai a competéncia para a Justica Federal.
Ainda, alegou sua ilegitimidade para figurar no polo passivo
desta demanda em relacdo aos pedidos de restituigdo da
comissdo de corretagem e cobrangca dos Jjuros de mora,
alegando, em suma, que o pedido de repeticdo dos encargos
deve ser deduzido contra a Caixa Econbmica Federal,
responsavel pela sua cobranca e o de restituic¢do da comissdo
de corretagem a Imobilidria, eis que ndo participou o recebeu

nenhum valor pelo contrato celebrado entre o autor e ela.

Quanto ao mérito, como matéria de defesa, afirmou, em

Suma, dque:
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a) de acordo com o contrato preliminar havido entre as
partes, o prazo estabelecido para a entrega do imdvel
adquirido pelo autor foi estimado para maio de 2012 ou 24
meses a contar da assinatura do contrato de financiamento
imobilidrio junto a Caixa Econdmica Federal. O autor estava
ciente de que a data prevista era estimativa, podendo
variar. Ainda, pactuou-se prazo de toleréncia, permitindo a
prorrogacdo do prazo de entrega do imbével em até 180 dias,
sendo que a evolugdo da obra depende de intempéries
climdticas e oscilacdes de mercado. Firmado o contrato de
financiamento em 15.08.2011, ndo se ignorando o prazo de
tolerdncia previsto no contrato, o prazo final para a
entrega da obra se daria em fevereiro de 2014. Em sendo o
imével entregue em 12.08.2013, ndo houve atraso na conclusdo

da obra, sendo adimplida a obrigacdo na integra;

b) A previsdo de prazo de tolerdncia para a entrega da
obra encontra amparo no artigo 48, § 2°, da Lei n?®
4.591/1964, diante do fato de as obras estarem sujeiras a
eventos futuros, imprevisiveis e incertos. Ademais, ndo se
demonstrou qualquer atitude da ré capaz de intervir na livre
vontade do contratante. Dessa forma, ndo houve vicios de
consentimento no momento da formacdo do contrato. Ainda, nédo
h4d vedacdo legal a celebracdo de contratos de ades&o, sendo
que as clausulas nesses presentes ndo sdo, por si sb,

abusivas;

c) eventual condenacdo ndo pode ser fixada com fundamento

no tempo de atraso, na forma pretendida pelo autor, porque
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dependeria da declaracdo da nulidade da cléausula quinta do
contrato de promessa de compra e venda, o que ofenderia os
principios da autonomia privada e da livre iniciativa. Em
havendo condenacédo, impugna os critérios unilateralmente
propostos pelo autor quanto a forma de cédlculo dos lucros
cessantes pretendidos. Impugna, também, o requerimento de
aplicacdo de multa moratdéria de 1%, o que seria plausivel

apenas no caso de inadimplemento total do contrato;

d) ndo ha previsédo de aplicacdo de multa contratual a ser
adimplida pela ré. As clausulas ©penais devem ser
interpretadas restritivamente, de modo que nédo pode ser
criada nova obrigacdo, fazendo com que o pedido formulado

pelo autor ndo encontre respaldo;

e) a indenizacdo por danos materiais depende da prova de
efetivo suporte do dano. No caso, n&o ha prova dos danos
materiais pretendidos pelo autor, na modalidade de lucros
cessantes, que ndo demonstrou a existéncia de contrato de
aluguel por meio do qual receberia valores de futuro

inquilino;

f) o0 servico de intermediacgdo para aquisicdo de imdéveis é
opcional e, uma vez utilizado, deve ser remunerado, nao
havendo que se falar em ressarcimento de valores adimplidos.
A cobranca se deu de forma legitima ante a fruigcdo dos
servicos, pelo autor, sendo que, no contrato por ele

firmado, h&d previséo expressa sobre o) repasse da
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responsabilidade gquanto ao pagamento do servigo de

corretagem ao comprador;

q) os débitos relativos aos juros de obra, acerca dos
quais o autor pretende ser ressarcido, ndo foram comprovados
pelo autor. O Unico meio de comprovar os fatos é pela
verificacéao dos extratos emitidos pela instituicéao
financeira, o que ndo foi colacionado aos autos, ndo fazendo

jus o autor a procedéncia do pedido formulado;

h) o dano moral necessita, para sua configuracdo, de prova
de que a ofensa tenha se dado de maneira grave e dolorosa,
atingindo os direitos de personalidade do cidad&o, o que néo
houve no caso em tela. O mero descumprimento contratual é

aborrecimento rotineiro gque ndo caracteriza dano moral;

i) a contratacdo de advogado pelo autor para representa-
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os honorédrios contratuais pactuados entre ele e terceiro.

Com a contestacdo, apresentou documentos

(movs. 47.2/47.6).

O autor impugnou os termos da contestacdo apresentada

(mov. 51.1).

O autor e a ré manifestaram-se pelo julgamento
antecipado do feito (movs. 59.1 e 61.1).
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O autor apresentou documentos (movs.
68.2/68.4), acerca dos quais a ré se manifestou

(mov. 77.1).

Determinou-se a citacdo da ré

Iméveis, ante a auséncia de comprovante apresentado nos
autos

(mov. 84.1)

Comunicou-se a alteracdo da razdo social da ré que passou

a figurar como LTDA (mov. 97.1).

Devidamente citada, a ré LTDA apresentou
contestacdo, requerendo a extingcdo do feito sem anadlise do
mérito ou, subsidiariamente, a improcedéncia dos pedidos
formulados

(mov. 152.1)

Em preliminar de contestacdo arguiu a sua ilegitimidade
para figurar no polo passivo da demanda e a prescrigdo da

pretensdao deduzida pelo autor.

Como matéria de defesa, quanto ao mérito, afirmou, em

sintese, que:

a) efetivamente prestou servigos ao autor, auxiliando-o
na aquisicdo da unidade residencial, cobrando de forma
legitima os honorédrios de corretagem, tendo prestado de
forma clara e transparente todas as informagdes relativas

ao negbcio realizado. Ndo é justa a restituigdo dos
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valores que remuneraram um servigo prestado. Ademais, o
autor adimpliu o preco total do imdbdvel, ndo cabendo aquele
definir a destinacdo das verbas em momento posterior ao

adimplemento;

b) em havendo condenacao ao ressarcimento das
verbas adimplidas para remunerar o0s sServicos de corretagem
prestados, essa deve ser direcionada a ré , que
estabeleceu o preco total do imdbével, incluindo-se a taxa

de corretagem;

c) ndo houve a préatica de atos ilicitos que causassem
sofrimento ao autor, capaz de configurar dano moral a ser
reparado. Ademais, os fatos narrados configuram mero
aborrecimento, que ndo confere o direito a indenizacéo

pleiteado.

Com a contestacdo, apresentou documentos

(movs. 152.2/152.13).
Realizou-se audiéncia de conciliacéo, resultando

infrutifera a tentativa composicdo consensual da lide (mov.

161.1).

O autor impugnou os termos da contestacdo (mov. 178.1).

Instadas as partes a se manifestar acerca das provas dgque

pretendem produzir, o autor requereu a produgdo de prova
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documental (mov. 188.1), a ré LTDA pleiteou o

julgamento antecipado do feito (mov. 189.1).

O autor apresentou documentos nos autos

(mov. 229.1/229.2).

A ré requereu o reconhecimento da prescricéo

da pretensdo deduzida pelo autor quanto a restituicdo dos
valores adimplidos a titulo de taxa de corretagem, nos moldes
do Jjulgamento do RESP repetitivo n°® 1.551.956/SP (mov.
230.1).

Vieram-me os autos conclusos para sentenca.

E o relatério.

II - FUNDAMENTAGAO

II.1 - QUESTOES PRELIMINARES

II.1.1 - INCOMPETENCIA DA JUSTIGCA COMUM
PARA O PROCESSAMENTO E JULGAMENTO DO FEITO

Ndo merece acolhida a preliminar de incompeténcia deste

Juizo, arguida pela ré
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, proveniente da alegacdo de que a Caixa

Econbmica Federal teria interesse de intervir no feito, sendo

O seu processamento de competéncia da Justica Federal.

Nos termos do art. 109, I, da
Constituicdo Federal, compete aos juizes federais processar
e julgar “as causas em que a Unido, entidade autdrquica ou

empresa publica federal forem interessadas na condigcdo de

autoras, rés, assistentes ou oponentes , exceto as de

faléncia, as de acidentes de trabalho e as sujeitas a Justica

Eleitoral e a Justica do Trabalho”

A Caixa Econdmica Federal ndo é autora,
ré, assistente ou opoente nesta relacdo processual. Ndo se
vislumbra, ademais, caso de litisconsorte passivo
necessario, j& que nos casos de responsabilidade solidéaria,
como a existente na hipbdtese em tela, como m ais bem
explicitado a seguir, cabe ao autor acionar, a sua escolha,
qualquer dos devedores. E, cuidando -se de relacdo juridica
sujeita as normas do Cddigo de Defesa do Consumidor, ndo se
revela possivel a intervencédo de terceiros, particularmente

o chamamento o processo.

Desse modo, rejeito a alegacdo de
incompeténcia deste Juizo para processar e julgar a presente
causa.

IT1.1.2 - ILEGITIMIDADE PASSIVA

Ndo merece acolhida a excecgdo processual

ventilada por ambas as rés, segundo a qual ndo se faria
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presente uma das condic¢des da acdo, Ja& gque seriam ilegitimas

para figurar no polo passivo desta.

De acordo com os escdlios de CINTRA,
GRINOVER e DINAMARCO, a exigéncia da observancia das

condigbes da agdo deve -se ao principio de economia

processual: quando se percebe, em tese, segundo a afirmacdo
do autor na petigdo inicial ou dos elementos de convicgdo ja
trazidos com ela, que a tutela jurisdicional requerid a ndo
poderd ser concedida, a atividade estatal sera inutil,

devendo ser imediatamente negadal.

Seguindo esse viés, a legitimidade de
partes foi estatuida como forma de racionalizar a prestacdo
jurisdicional, evitando que a acdo seja proposta por alguém
que ndo possa se favorecer da procedéncia dos pedidos nela

deduzidos (legitimidade ativa), tampouco que siga em relacéo

a um dado sujeito que ndo tera sua esfera de direitos
restrita pelos efeitos da tutela pretendida (legitimidade
passiva) .

A andlise dessa pertinéncia subjetiva,
todavia, ndo implica incursdo acerca da ocorréncia ou nao
dos fatos descritos na inicial que amparariam (causa de pedir
remota) o pedido deduzido. Também ndo demanda exame sobre a
adequacdo do pedido frente ao direito objetivo (causa de

pedir prdéxima). Como as demais condig¢des da acgéo, a

2

legitimidade das partes é aferida a partir das afirmacdes de

fato e de direito contidas na inicial, que devem, para fins

1 ANTONIO CARLOS DE ARAUJO CINTRA, ADA PELLEGRINI GRINOVER e CANDIDO
RANGEL DINAMARCO. Teoria Geral do Processo, 25% ed. Sdao Paulo: Malheiros,
2009, p. 276,
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desse controle, ser consideradas verdadeiras (in status

assertionis)z. A avaliacdo acerca da efetiva ocorréncia dos
fatos tal como narrados ou a adequacdo do pedido ao
ordenamento juridico, por seu turno sdo questdes de mérito,

como pontua JOSE ROBERTO DOS SANTOS BEDAQUE:

...para verificar a legitimidade, (...),
o Juiz deve considerar a relacdo
juridica in status assertionis,
abstraindo da sua efetiva existéncia.
Raciocina o magistrado, por hipdtese, no
condicional, admitindo,
provisoriamente, a veracidade dos fatos

alegados. A efetiva existéncia desses

fatos constitui mérito e sera examinada

com base na prova produzida®.

Definidas essas premissas, cabe volver

ao exame do caso concreto.

Na inicial, a parte autora afirma que,
segundo a dinédmica dos fatos narrados e de sua interpretacdo
do ordenamento juridico, faz jus a repeticdo de indébito e
0 recebimento de indenizacdo por danos materiais e morais,

em virtude da falha no servico prestado por ambas as rés.

Analisando esse contexto e presumindo -

como se devem presumir no exame das condigdes da acéo -

’AgRg no AgRg no REsp 1361785/AL, Rel. Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES,
SEGUNDA TURMA, julgado em 03/03/2015, DJe 10/03/2015; AgRg nos EmbExeMS
10.424/DF, Rel. Ministro ROGERIO SCHIETTI CRUZ, TERCEIRA SECAO, julgado
em 24/06/2015, DJe 01/07/2015.

3 JOSE ROBERTO DOS SANTOS BEDAQUE. Pressupostos processuais e condicdes
da ac¢do. In: Justitia, n°® 53. S&o Paulo, out./dez. 1991, p. 58.
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verdadeiras essas afirmacdes de fato e de direito, é clara

a pertinéncia subjetiva da demanda, a justificar a inclusé&o
das rés no polo passivo. Caso venha ser julgado procedente

o pedido, elas sofrerdo restrigdes em sua esfera de direitos,
tendo de entregar a prestagcdo pr etendida, sob pena de se
submeter a execug¢do forgada . Logo, é evidente sua
legitimidade para figurar no polo passivo da acdo, razédo

pela qual deve ser rejeitada a excecgdo processual ventilada.

A caracterizacéo efetiva da
responsabilidade civil das rés, ou se ela é, ao revés, de

terceiro, é questdo de mérito. E como tal serd examinada.

II.2 - QUESTOES PREJUDICIAIS DE MERITO
II.2.1 - PRESCRIGAO DA PRETENSAO DE
RESSARCIMENTO DA TAXA DE CORRETAGEM

Arguiram as rés a prescricgdo da
pretensdo de ressarcimento dos valores adimplidos a titulo
de taxa de corretagem . Essa excecdo material n&o merece,

todavia, prosperar.

O Superior Tribunal de Justica, em sede
de Jjulgamento de Recurso Especial submetido a sistemética
dos recursos repetitivos representativos da controvérsia®,
consolidou entendimento segundo o qual, em se tratando de
pretensdo de restituicdo de valores referentes a taxa de
corretagem ou de servico de assisténcia técnico-imobiliédria
(SATI), em contrato de compra e venda de imével, prazo

4 RECURSO ESPECIAL N° 1.551.956 - SP (2015/0216171-0)
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL CUMULADA COM REPARACAO POR
DANO MATERIAL. DISSONANCIA ENTRE O
ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO
STJ. RESTITUICAO DE TAXA DE CORRETAGEM.
PRAZO PRESCRICIONAL DE 3 ANOS. 1. A
jurisprudéncia desta Corte se firmou no
sentido da "incidéncia da prescricdo
trienal sobre a pretensdo de restituigdo
dos valores pagos a titulo de comissdo
de corretagem ou de servigo de
assisténcia técnico-imobilidria (SATI),

ou atividade congénere (art. 206, § 3°,

Iv, cCc)". 2. Agravo interno no recurso
especial ndo provido. (AgInt no REsp
1672696/DF, Rel. Ministra NANCY

ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
15/10/2018, DJe 17/10/2018)

O prazo prescricional da repeticdo do indébito tem por

termo inicial a data do pagamento reputado indevido, como

reconheceu o Superior Tribunal de Justica, em caso analogo:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO
SOB A EGIDE DO NCPC. ACAO DE REPARACAO
DE DANOS MATERIAIS. COMPRA E VENDA DE
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TERMO INICIAL. DATA DO PAGAMENTO.
INCIDENCIA DA SUMULA N° 568 DO STJ.
OBRIGACAO DE PAGAR A COMISSAO DE
CORRETAGEM. DEVER DE INFORMACAO PREVIA.
REEXAME DE PROVAS. APLICACAO DA SUMULA
N° 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA POR SEUS
PROPRIOS FUNDAMENTOS. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO. 1. Aplica -se o NCPC a este
julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo
Plendrio do STJ na sessdo de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento
no CPC/2015 (relativos a decisdes
publicadas a partir de 18 de marco de
2016) serdo exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do
novo CPC. 2. A Segunda Secdo do STJ, no
julgamento do REsp n® 1.551.956/SP, sob
a sistemdtica do repetitivo, firmou o
entendimento de que o prazo
prescricional para a referida pretensdo
seria o previsto no art. 206, § 3°, IV,
cc/02, ou seja, o trienal. Em tal

hipétese, o termo inicial do prazo

prescricional deve ser a data do

pagamento. (...). ( AgInt no REsp
1832495/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,

TERCEIRA TURMA, julgado em 20/04/2020,
DJe 23/04/2020)

Volvendo ao caso concreto, da analise do

contrato de promessa de compra e venda celebrado pelas
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partes, as obrigacdes constituidas pelo autor na relacédo
processual foram adimplidas por meio do pagamento de um
sinal, no valor de R$ 1.249,00, de R$ 5.040,00, pagos em 21
parcelas, de R$ 10.578,00, advindos de seu FGTS, e RS

86.813,00, financiados junto a Caixa Econdémica Federal.

Ainda, o valor pago a titulo de taxa de corretagem né&o foi
destacado do valor total da compra, ndo havendo disposicgéo
sobre qual pagamento se direcionava a quitacdo de referida
cobranca. Dessa forma, para definicdo do pagamento da taxa
de corretagem, necessario se valer do disposto no art. 355

do Cébdigo Civil, in verbis:

Art. 355. Se o devedor ndo fizer a
indicag¢do do art. 352 , e a quitag¢do for
omissa quanto a imputagcdo, esta se fara
nas dividas liquidas e vencidas em
primeiro lugar. Se as dividas forem
todas 1liquidas e vencidas ao mesmo
tempo, a Iimputacdo far-se-4 na mais

onerosa.

Assim, em sendo a divida mais onerosa a correspondente ao
adimplemento da aquisicdo do imdvel, consequentemente, a
taxa de corretagem seria adimplida em momento ulterior.
Portanto, foi gquitada por meio dos valores objeto do
contrato de financiamento celebrado junto a Caixa Econdmica
Federal, que foi firmado em 15.08.2011. E, a contar dessa
data, o prazo prescricional da pretensdo findar-se-ia em

16.08.2014.
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A presente demanda foi ajuizada em
28.10.2013. Portanto, em momento anterior ao advento da
prescricdo referente a prescricdo do autor. Dessa forma,
afasto a prejudicial de mérito aventada em sede de

contestacdao.

Superadas as gquestdes suscitadas em
preliminar de contestacéo, presentes o0s pressupostos
processuais e condicdes da acdo, passo ao exame das questdes

que constituem o mérito da demanda.

II.3 - QUESTOES DE MERITO

II.3.1 - MORA NA ENTREGA DO IMOVEL

O instrumento de contrato de compromisso de compra e venda
de bem imével deve estabelecer o termo certo de entrega da
obra, permitindo-se a fixagdo de prazo de tolerancia de 180

dias.

Referida cléausula deve ser redigida de maneira clara. E -
sob pena de perder a sua natureza de termo, ou seja, evento
futuro e certo, e colocar, assim, o consumidor em situacéo
de desvantagem, a obrigacdo ndo pode estar condicionada a
evento futuro e incerto, como, por exemplo, a concessdo de
financiamento, como reconheceu o Superior Tribunal de
Justica, em julgamento de Recurso Especial contra acdrdéo
proferido em Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas

(IRDR) :
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DO CPC/2015 C/C O ART. 256-H DO RISTJ.
PROCESSAMENTO SOB O RITO DOS RECURSOS
ESPECIAIS REPETITIVOS. PROGRAMA MINHA
CASA, MINHA VIDA. CREDITO ASSOCIATIVO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO. CONTROVERSIAS ENVOLVENDO OS
EFEITOS DO ATRASO NA ENTREGA DO BEM.
RECURSOS DESPROVIDOS. (...). 1.1 Na
aquisi¢cdo de unidades autdnomas em
construcdo, o contrato devera
estabelecer, de forma clara, expressa e
inteligivel, o prazo certo para a

entrega do imodvel, o qual ndo podera

estar vinculado a concessdo do

financiamento, ou a renhum outro negdécio

juridico, exceto o acréscimo do prazo de

tolerdncia. (...). ( REsp 1729593/3P,
Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
SEGUNDA SECAO, julgado em 25/09/2019,
DJe 27/09/2019) - sem destaque no

original.

Volvendo ao caso concreto, da analis do
contrato celebrado entre as partes, o prazo para entrega do

imével foi pactuado da seguinte forma (mov. 1.6):
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5) CLAUSULA QUINTA: DA ENTREGA E IMISSAO NA POSSE

A PROMITENTE VENDEDORA se compromete a concluir as obras do imével objeto
deste contrato até o (ltimo dia Gtil do més mencionado no item 5 do Quadro Resumo.
salvo se outra data for estabelecida no contrato de financiamento com
Instituigdo financeira. Nesta hipétese, devera prevalecer, para fins de entrega das
chaves, a data estabelecida no contrato de financiamento

Independentemente do prazo acima previsto, a conclusao da obra poderd ser
prorrogada por até 180 (cento e oitenta) dias corridos. Na superveniéncia de caso
fortuito ou forga maior, de acordo com o Cadigo Civil, esta tolerancia ficara prorrogada
por tempo indeterminado.

O item 5 do Quadro Resumo assim dispde

(mov. 1.5):

S) ENTREGA DO IMOVEL :

Entrega: 05/2012 (maio de 2012) *O(A) PROMITENTE COMPRADOR(A) declara ter conhecimento de que a data
de entrega de chaves retro mencionada é estimativa e que podera variar de acordo com a data de assinatura do
contrato de financiamento junto & Caixa Econdmica Federal. Prevalecera como data de entrega de chaves, para
quaisquer fins de direito, 24 (Vinte e Quatro) meses apos a assinatura do referido contrato junto ao agente
financeiro.

Percebe-se, portanto, gque o prazo para a
entrega do imével foi pactuado de forma imprecisa, vinculado
a data de assinatura do contrato de financiamento, evento
futuro e incerto. Ou seja, em descompasso com oentendimento
jurisprudencial exarado pelo Superi or Tribunal de Justica

sobre a questdo.

Dito isso, h& de se reconhecer a
abusividade da cléusula e a ela se conferir interpretacéo
conforme o ordenamento juridico. Desse modo, O prazo para
entrega da obra deve ser considerado como sendo © més de
maio de 2012 . E, todavia, valido o prazo de toleréncia,
estabelecido em 180 dias, nos termos do prdéprio contrato
Logo, o imével deveria ser entregue ao autor aténovembro de

2012.
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E inconteste que o primeiro réu néo

entregou o imével em referida data.

O inadimplemento de obrigacdo positiva,
liquida (objeto determinado) , possivel e uUtil ao credor,
constituida por negécio juridico (responsabilidade
contratual), “no seu termo, constitui de pleno direito em

mora o devedor” (art. 397, CC), que o tenha causado por
conduta culposa ou dolosa (art. 396, CC). Portanto,

caracterizada a mora, a partir de novembro de 2012.

II.3.2 - MULTA MORATORIA

No contrato de compromisso de compra e
venda firmado entre as partes , pactuou-se cldusula penal
moratdéria caso o promitente comprador deixasse de adimplir
pontualmente as suas obrigagdes . No caso de descumprimento
das obrigac¢des havidas pela promitente vendedora, ora ré,
ndo fora pactuada qualquer cléausula penal a ser observada,

como se infere da clausula 4.2 (mov. 1.6):

4.2) ATRASO DO PAGAMENTO:

Caso nao sejam pagas na data de seu vencimento, as parcelas ficardo sujeitas, até o
seu efetivo pagamento, a multa de 2%(dois por cento), acrescida de 1%(um por cento)
de juros moratérios ao més ou “Pro-rata-die”. Em se tratando de parcela reajustavel,
as penalidades serao calculadas sobre o valor atualizado da parcela. Em se tratando
de parcela fixa, as penalidades serao calculadas sobre o valor original, previsto na
Quadro Resumo.

O Superior Tribunal de Justica, em

julgamento de Recurso Especial submetido a sistemé&tica dos
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recursos repetitivos, representativos da controvérsia fixou
tese, com eficédcia vinculante horizontal, segundo a qual No
contrato de adesdo firmado entre o comprador e a

construtora/incorporadora, havendo previsdo de clausula

penal apenas para o inadimplemento do adquirente, devera ela

ser considerada para a fixacdo da indenizacdo pelo

inadimplemento do vendedor. (...)”.(REsp 1631485/DF, Rel.

Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA SECAO, julgado em
22/05/2019, DJe 25/06/2019)

Dessarte, procedente o pedido de
condenacdo ao pagamento de multa moratdéria de 1% do valor
atualizado do contrato por més de atraso , desde a

constituicdo em mora, emnovembro de 2012, até a entrega das

chaves, ocorrida em 12.8.2013.

II.3.3 - LUCROS CESSANTES

Nd&o procede, todavia, o pedido de

condenacgdo ao pagamento de indenizacdo por lucros cessantes.

Conforme preceitua o art. 408 do Cddigo
Civil, “incorre de pleno direito o devedor na cldusula penal,
desde que, culposamente, ix mprir ri i0 ou se
constitua em mora”. Em caso de inadimplemento da obrigacéo,

tem incidéncia a cldusula penal compensatdéria . E, em

decorréncia da mora, a clausula penal moratédria.

Os objetivos da clausula penal
compensatéria, como anotam TEPEDINO, BARBOZA e MORAES,“...a
despeito da discussdo doutrindria sobre a sua finalidade

precipua, sdo o de servir de instrumento de pré-fixagdo das
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perdas e danos e, simultaneamente, elemento de reforgco do

liame contratual®”.

Servindo ndo apenas como sangdo-pena
(desestimulo a pratica do ilicito) , mas também como
liquidacdo antecipada da sangdo-execugdo (remogdo dos

efeitos do ilicito), a luz do disposto no art. 410 do Cddigo
Civil, anota a doutrina que “vedada apresenta -se a sua
cumulagcdo com outra pretensdo reparatdria, quan do a pena
convencional mostra-se inferior ao prejuizo experimentado;,
a menos que as partes, expressamente, tenham previsto
“indenizacdo suplementar”, hipotese em que ao credor serad
obrigatoria a comprovacdo do prejuizo excedente, valendo a

cldusula penal como minimo indenizatdrio®”.

A clausula penal moratéria , por seu

AN

turno, visa impedir o retardamento culposo da prestacdo
obrigacional, servindo de instrumento para compellir o
devedor a ndo sé cumprir a obrigacdo contraida como a fazé-
lo na forma, no prazo e no local avencados”. Tem, portanto,
segundo ensinamentos doutrindrios, como finalidade exclusiva
impelir o devedor ao adimplemento pontual e escorreito da
obrigagdo. Ndo visa, assim, a remover os efeitos de eventual

inadimplemento. Desse modo, diferentemente daclausula penal

compensatéria, a clausula penal moratéria “pode ser objeto

> GUSTAVO TEPEDINO, HELOISA HELENA BARBOZA e MARIA CELINA
BODIN DE MORAES. Cdédigo Civil Interpretado Conforme a
Constituig¢do da Republica, vol. I. Rio de Janeiro: Renovar,
2004, p. 745.

® Idem.

" Idem.
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de cumulacdo, pelo credor, a exigéncia de regular cumprimento

da obrigacdo principal®”.

O entendimento doutrindrio, todavia, néo
reflete o entendimento jurisprudencial consolidado. Muito
embora diversos precedentes acolhessem a interpretacdo acima
explicitada, o Superior Tribunal de Justig¢a, no julgamento
do REsp n°® 1.635.428/SC, submetido a sistemdtica dos recursos
repetitivos representativos da controvérsia, incidenter

tantum, reconheceu a natureza indenizatéria da clausula

penal moratéria, como explicitado no voto vencedor, de

relatoria do Min. LUIS FELIPE SALOMAO:

“Embora por dever de lealdade ndo se
desconheca haver alguns precedentes, um
inclusive de minha relatoria - a grande
maioria em sede de agravo interno, sem
maior debate ou reflexdo -, apontando a
natureza de pena da cldusula moratédria,
na verdade, a sua natureza é
eminentemente reparatdria, ostentando,

reflexamente, funcdo dissuasodria.

Tanto a reparacdo civil quanto a punigcdo
ostentam funcédo dissuasodria. A
dissuasdria, no dmbito da
responsabilidade civil (contratual ou
extracontratual), diferencia -se da
meramente punitiva por buscar dissuadir

condutas futuras mediante

® Ibidem, p. 745/746.
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reparacdo/compensacdo dos danos
individuais (FACCHINI NETO, Eugén io.
SARLET, Ingo Wolfgang (Org.). O novo
codigo civil e a constituicdo. Porto
Alegre: Livraria do Advogado, 2003, p.
164).

Tanto é assim que o art. 412 do CC/2002,
em linha com as mais modernas
legislacdes que se extraem do direito
comparado e com a natu reza meramente
reparatoéria da cldusula penal moratdria,
estabelece, prevenindo o enriquecimento
sem causa do lesionado, que o valor da
cominagdo imposta na cldusula penal ndo
pode exceder o da obrigag¢do principal.
Ja o art. 413 do Diploma civilista, com
o mesmo intento de claramente conferir
cardter reparatdorio, e ndo punitivo, da
cldusula penal, dispde que a penalidade
deve ser reduzida equitativamente pelo
juiz se a obrigacdo principal tiver sido
cumprida em parte ou se o montante da
penalidade for manifestamente excessivo,
tendo em vista a natureza e a finalidade

do negodcio”.

Reconhecendo a natureza precipuamente
indenizatéria também da cléusula penal moratdria, o Superior
Tribunal de Justica estabeleceu, nessa oportunidade,

entendimento segundo o qual “havendo a cldusula penal no
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sentido de prefixar em patamar razodvel a indenizagcdo, ndo

cabe posterior cumulagdo com lucros cessantes”:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
NA PLANTA. ATRASO NA ENTREGA. NOVEL LETI
N. 13.786/2018. CONTRATO FIRMADO ENTRE
AS PARTES ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA.
NAO INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO.
CLAUSULA PENAL MORATORIA. NATUREZA
MERAMENTE INDENIZATORIA, PREFIXANDO O
VALOR DAS PERDAS E DANOS. PREFIXACAO
RAZOAVEL, TOMANDO-SE EM CONTA O PERIODO
DE INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM LUCROS
CESSANTES. INVIABILIDADE. 1. A tese a
ser firmada, para efeito do art. 1.036
do CPC/2015, é a seguinte: A cldusula
penal moratdria tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da
obrigacdo, e, em regra, estabelecida em
valor equivalente ao locativo, afasta -
se sua cumulagcdo com lucros cessantes.
2. No caso concreto, recurso especial
ndo provido. (REsp 1635428/SC, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 22/05/2019, DJe
25/06/2019)

Diante desses fundamentos, havendo
cldusula moratdédria equivalente ao valor locaticio,
improcedente o pedido de condenagdo ao pagamento de

indenizacdo por lucros cessantes.
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II.3.4 - DANO MORAL

Os danos materiais ou morais séao

consequéncia da lesdo a direito patrimonial ou

extrapatrimonial. O primeiro advird dos casos em que a lesédo

implica reducdo da esfera de bens e direitos que compde ©
patriménio material do individuo. O segundo das situacdes a
que a les&do adireitos da personalidadeou mesmo patrimoniais
acabem por afetar o individuo, como apontado por MARIA CELINA
BODIN DE MORAIS, “ em sua subjetividade, em sua intimidade
psiquica, sujeita a dor ou sofrimento intransferiveis. Dano

moral &, portanto, o efeito ndo-patrimonial da lesdo’”.

Tratando-se de um estado subjetivo, a
demonstragdo do dano moral ndo pode ser feita por prova

direta.

Conforme destacado por CLAUDIA SOFIA
ALVES TRINDADE, "“atenta a sua natureza de interioridade, 0S
estados subjetivos apenas podem ser concebidos no tempo -
como objetos que tém uma duracdo - € jd ndo no espagco — como
objetos que "“se situam” ou "“sdo”. Possuindo apenas a
caracteristica da temporalidade, os estados subjetivos ndo
sdo suscetiveis de apreensdo direta por terceiros, ou seja,

por quem ndo os experiéncial®”.

° MARIA CELINA BODIN DE MORAES. Danos & Pessoa Humana, uma leitura civil-
constitucional dos danos morais. Rio de Janeiro: Renovar, 2009, p.
156/157.

10 CLAUDIA SOFIA ALVES TRINDADE. A Prova de Estados Subjetivos no Processo
Civil. Coimbra: Almedina, 2016, p. 53.
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Essa impossibilidade de elucidacé&o por
prova direta, n&o impede, todavia, a prova do estado
subjetivo. Apenas limita os meios de sua prova. fom efeito,
ndo sendo os estados subjetivos diretamente perceciondveis
por quem ndo os experiencia, fica afastada a possibilidade

de recurso a prova direta ou mediata.Mas, (...), os estados

subjetivos podem ser conhecidos através de atividade

probatéria i ndireta, ou seja, com recurso a presuncées

judiciais!!”.

Diante dessas ponderac¢des, a prova do
dano moral pode ser feita por meio de prova indireta, ou
seja, pela prova de fatos indicidrios que, vistos sob a regra
da experiéncia comum, autorizam a pres ungdo do estado

subjetivo do individuo.

Na situacdo em apreco, evidenciou -se
que o imével objeto do contrato de compromisso de compra e
venda foi entregue em atraso. A mora no adimplemento
contratual, lesdo a direito patrimonial, diante de
peculiaridade excepcionais do caso concreto, devidamente
comprovadas, sdo capazes de autorizar a presuncdo da

ocorréncia de dano moral.

H4 indicios seguros de que o imdvel se
destinava a primeira moradia do autor e de sua esposa, O que
decorre da certiddo de casamnto lavrada em 11.02.2012 (mov.
1.4), ou seja, pouco antes do prazo regular para a entrega
prevista em contrato, qual seja, maio de 2012. Além disso,

méveis e eletrodomésticos foram adquiridos entre os meses de

1 Ibidem, p. 54.
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marco e julho de 2013 (movs. 1.12/1.15), o que autoriza a
presuncdo de que sb passado mais de um ano da data prevista
puderam dar inicio a aquisicdo dos utensilios que

mobiliariam a residéncia.

O atraso injustificado na entrega de imbével é fato que, por
si sb, causa dissabor no promitente comprador. A repercusséao
da lesdo é mails intensa nos casos em que o imdével ndo se
destina a especulacdo imobilidria ou a tornar-se fonte de
rendimento. Impacta sensivelmente aspectos da subjetividade
quando o imével se destina a moradia. E ainda mais intensa
é a repercussdo subjetiva na hipdétese de tratar-se de imdvel
que serd o primeiro domicilio de casal, no inicio de sua

vida conjugal, causando, inegavel, dano a moral.

O atual paradigma do direito prega que sempre que possivel
a recomposigdo do dano deve se dar in natura. Remetem-se a
tutela pelo equivalente monetdrio apenas os casos em que é
impossivel o restabelecimento do estado inicial das coisas.
Ocorre que no caso do dano moral dificilmente é possivel
essa recomposigdo direta. Portanto, impde-se a tutela do

direito por meio do pagamento de indenizacd&o em pecunia.

A forma de quantificacdo da indenizacdo por danos morais é
questdo bastante discutida na doutrina e jurisprudéncia. Da
andlise do ordenamento juridico, bem como das diversas
posig¢cdes trazidas a respeito do tema, filio-me ao
posicionamento de MARIA CELINA BODIN DE MORAES, que consigna
que a definigcdo do wvalor deve tomar por base as

consequéncias, materiais ou imateriais, na pessoa da vitima,
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e em toda a sua extensdo, ndo Iimportando se a conduta

ofensiva fol mais grave ou menos grave.

Aprofundando o tema, prossegue a autora:

A mudanca de perspectiva em diregcdo a
adogcdo do conceito de dignidade humana
como fundamento do dano moral influencia
ainda o critério da reparag¢do integral,
em razdo do peso atribuido as proprias
condig¢bes pessoais da vitima. Se fol sua
dignidade lesionada, tornar-se-3o mais
objetivamente aprecidaveis os fatores
individuais a serem levados em
consideragcdo pelo juizo de reparagdo.
Sob esta ¢tica, ficam desde 1ogo
excluidos quaisquer critérios que tenham
como pardmetro as condig¢bes econdmicas
ou o nivel social da vitima, ndo se
coadunando com a nog¢do de dignidade,
extrapatrimonial na sua esséncia,
quaisquer fatores patrimoniais para o

juizo de reparacgdo.

No entanto, e por outro lado, as
condigcdes pessoais da vitima, desde que
se revelem aspectos de seu patriménio
moral, deverdo ser cuidadosamente
sopesadas, para que a reparacdo possa

alcancar, sob a égide do principio da
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isonomia substancial, a singularidale de

guem sofreu o dano'?.

Assim, a definicdo do gquantum
indenizatério deverd tomar por base a extensdo do dano, que
é varidvel a depender das caracteristicas peculiares de cada
pessoa, ndo se vinculando, no entanto, ao grau de culpa do
causador do dano, ou as condicdes financeiras do ofendido,
ressalvado o caso em que had clara desproporgdo entre a

gravidade da culta e o dano (art. 944, par. u., CC).

Na situacdo em tela, considerando as
peculiaridades féaticas acima referidas, capazes de
evidenciar, po r meio de raciocinio légico -dedutivo, o
consideravel grau de frustracédo e dor do autor, entendo
suficiente para reparacdo do dano sofrido a fixagdo de
indenizacdo em pecunia, que arbitro no importe de RS

10.000,00%3.

2 Ibidem, p. 306/307.
13 APELACAO CIVEL (1) - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE
QUANTIAS PAGAS, INDENIZACZ!O POR PERDAS E DANOS — CONTRATO DE COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA - PEDIDO DE RESCISAO FORMULADO
PELA PROMITENTE COMPRADORA EM RAZAO DO ATRASO NA CONCLUSAO DA OBRA E DE
VICIOS DE QUALIDADE DO IMOVEL - SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA — RECURSO
DA AUTORA - TERMO FINAL DOS LUCROS CESSANTES - PERIODO DE MORA DA
CONSTRUTORA DATA DA EMISSAO DO “HABITE -SE” - PARTICULARIDADES DO CASO
CONCRETO QUE JUSTIFICAM A MANUTENCAO DA SENTENCA - PEDIDO DE RESCISAO
FORMULADO ANTES DA REALIZACZ}O DE VISTORIA E DA DISPONIBILIZACAO DA POSSE
DIRETA A PROMITENTE COMPRADORA - DANO MORAL — DEVER DE INDENIZAR
CONFIGURADO - FRUSTRACAO QUE ULTRAPASSA O MERO DISSABOR — SENTENCA
PARCIALMENTE REFORMADA. (...) 2. O descumprimento contratual que
Xtr 1 mer 1 r idian m rr n m_exam
caracteriza dano moral indenizdvel, visto o injustificado atraso na
conclusdo das obras e entrega do imdvel adquirido pela autora para
moradia. Valor fixado em RS 10.000,00 (dez mil reais), a fim de assegurar
mpen 3 I vitim revenca fensor rvin
desestimulo a4 pratica e reincidéncia de dano emelhante (...) (TJPR
- 17% C.Civel - 0007176-89.2012.8.16.0001 - Curitiba - Rel.:
Desembargadora Rosana Amara Girardi Fachin - J. 07.04.2020)
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II.3.5 — HONORARIOS CONTRATUAIS

O ajuizamento da acdo implica custos ao autor. Em
vista do principio da indenizacdo integral, o sistema
processual, na sua melhor técnica, obrigaria o vencido a
pagar as custas e despesas processuais e montante
correspondente ao que ordinariamente se cobrariam de
honordrios advocaticios, em favor daquele gque os
desembolsou. O legislador patrio, todavia, optou por néo
observar a teoria do processo e o principio da reparacéao
integral dos prejuizos, e estabeleceu que os honorarios de
sucumbéncia sdo de titularidade do advogado, e ndo da parte
que despendeu valores para remuneracdo de seu representante

judicial.

Sobre a questdo, oportuno trazer as criticas e ponderacgdes

tecidas por CANDIDO RANGEL DINAMARCO:
“Embora a responsabilidade do vencido
pelos honordrios do advogado do vencedor
esteja inserida no sistema como
auténtico reembolso destinado a evitar
desfalques no patriménio daquele que
tinha razdo (Chiovenda), o Estatuto da
Advocacia estabelece que eles pertencem
ao advogado (art. 23) e confere a este
legitimidade ad causam para promover a
execucdo forcada relativa a tais
honordrios, em nome préprio (tal é o

direito autdénomo incluido no art. 23).
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vencedor torna-se credor do vencido pelo
valor destes e, quando é feito o depdsito
a disposicdo do juizo, ele adquire

direito de propriedade sobre esse valor

Diante da sistematica adotada, de modo a
ndo implicar bis in idem, forgcando a parte vencida a pagar
duplamente verba destinada a ressarcir o despendido para o
patrocinio técnico, é consolidado na jurisprudéncia o
entendimento de que é indevida a condenacgdo do sucumbente ao

pagamento dos honordrios contratuais pactuados entre a parte

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. PEDIDO DA PARTE
VITORIOSA A CONDENACAO DA SUCUMBENTE AOS
HONORARIOS CONTRATUAIS DESPENDIDOS.
DESCABIMENTO. PRECEDENTES DA CORTE
ESPECIAL E DA SEGUNDA SECAO DO STJ. DANO
MORAL. NA O INCIDENCIA. REEXAME DE
PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. 1. A Corte
Especial e a Segunda Seg¢do do STJ ja se
pronunciaram no sentido de ser incabivel
a condenacdo da parte sucumbente aos
honordrios contratuais despendidos pela
vencedora. Precedentes: EREsp.
1.507.864/RS, Relatora Ministra LAURITA
VAZ, CORTE ESPECIAL, julgado em
20/4/2016, DJe 11/5/2016 e EREsp

14 CANDIDO RANGEL DINAMARCO. Instituicdes de Direito Processual Civil,
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1.155.527/MG, Rel. Ministro SIDNEI
BENETI, SEGUNDA SECAO, julgado em
13/6/2012, DJe 28/6/2012). 2. Ndo cabe,
em recurso especial, reexaminar matéria
fatico-probatdria (Sumula 7/STJ). 3.
Agravo interno a que se nega provimento.
(AgInt no AREsp 1332170/SP, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, Jjulgado em 07/02/2019, DJe

Assim, em confronto com a intepretacéo
dada ao sistema normativo p ela jurisprudéncia consolidada,
ndo procede a pretensdo condenatdria, visando o

ressarcimento das despesas realizadas para a contratacdo de

Nesse prisma, a real reparagdo integral
do autor poderd ser feita tdo somente consensual e
extrajudicialmente por seu advogado, como aponta CANDIDO
RANGEL DINAMARCO, ao discorrer sobre a interpretacao
sistemdtica, teleoldgica e informada pelos critérios de

razoabilidade que devem prevalecer em toda Iinterpretagdo

“Dessa visdo racional e a luz do que a
lei expressa dispde, chega -se em
primeiro lugar a conclusdo de que, a
falta de ajuste contratual entre

advogado e cline te em sentido

15 Idem.

14/02/2019)
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contrdrio, os honordrios de sucumbéncia
pertencem ao advogado e ndo ao cliente.
Conclui-se também que, embora oOS
honordrios sejam um bem disponivel,
porque patrimonial, em principio serd
nula a cldusula contratual que impeca o
advogado de receber ao menos o
equivalente ao valor pelo qual o vencido
vier a ser condenado - e tal é o
significado razodvel e aceitdvel da
disposig¢do contida no art. 24, § 3°, do
Estatuto da Advocacia. Diante dessa
de que os honordrios sdo disponivelis, se

honordrios a prdpria parte e ndo ao

defensor”!®

II.3.6 — TAXA DE CORRETAGEM

Nos termos do art. 722 do Cdébdigo Civil,
“pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo ligada a outra
em virtude de mandato, de prestacdo de servigos o u por
qualquer relacdo de dependéncia, obriga -se a obter para a
segunda um ou mais negdécios, conforme as instrugdes

recebidas”. A luz do que preconiza o art. 724 do Cédigo

16 Ibidem, p. 693.
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Civil, a remuneracdo do corretor, se ndo estiver fixada em
lei, poderd ser livremente pactuada entre as partes. Se néo

houver pactuacdo, seguem-se o0s usos e costumes locais.

Analisando questdo de direito anédloga,
Superior Tribunal de Justica, em Jjulgamento de recurso
especial, submetido ao procedimento dos repetitivos
representativos da controvérsia, fixou a tese segundo a qual
é valida a transferéncia do pagamento da comissdo de
corretagem ao consumidor, desde que haja clausula expressa

impondo a ele a obrigagéo:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO
CIVIL E DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO
IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS
EM ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM.
CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO
AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL.

DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE
ASSESSORIA TECNICO-IMOBILIARIA (SATI).
ABUSIVIDADE DA COBRANCA. I - TESE PARA
OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1.
Validade da cléusula contratual que
transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de
corretagem nos contratos de promessa de
compra e venda de unidade autdnoma em
regime de incorporag¢do 1imobiliédria,
desde que previamente informado o precgo

total da aquisicd&o da unidade autdnoma,

O
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Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/08/2016, DJe 06/09/2016)

No caso, ndo had clausula expressa que
preveja a transferéncia da obrigacdo ao consumidor. Logo,
revela-se indevida a cobranca da comissdo de corretagem e,

portanto, procedente o pedido condenatdrio.

A restituicdo dos valores cobrados deve
se dar de forma simples, sendo que para a configuracdo da
ma-fé, na forma prevista no paragrafo tnico do artigo 42 do
Cébdigo de Defesa do Consumidor, é imprescindivel a sua
demonstracdo, presumindo-se, em caso contrario, a boafé das

partes.

II.3.7 - ENCARGOS RELATIVOS A JUROS E
ATUALIZAGCAO MONETARIA DEPOIS DO PRAZO PREVISTO PARA ENTREGA
DA OBRA

Conforme prevé a clausula sétima, inc.
II, do contrato celebrado entre as partes e Caixa Econdmica

Federal (mov. 1.8), na fase de construgdo , obrigou-se o

autor, na condigcdo de mutudrio, a pagar a instituicéo
financeira, mensalmente, os encargos relativos a juros e
atualizacdo monetdria, a taxa prevista no item “C” deste
instrumento, incidentes sobre o saldo devedor apurado no

mes:
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FIRAN LTS BN T I U LT e TR N T Pt et W A o et N W T TR N F RN B

by  dpasdl o
CLAUSULA SETIMA - FORMA E LOCAL DE PAGAMENTO DAS TAXAS A VISTA, NA
FASE DE CONSTRUGCAO E DE AMORTIZACAQ E DOS ENCARGOS MENSAIS - S3o
devidas seguintes taxas e encargos:
| - Pelo{s) COMPRADOR(ES)/DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), na contratagio:
. a - Primelro Prémic de Seguro MIP - Morte e Invalidez Permanente.
Il - Pelo(s) COMPRADOR(ES)/DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), mensalmente, na fase de
' construgdo, mediante débito em conta, 6 que fica desde j& autorizado:
a - Encargos relativos a jurcs e atualizacido monetaria, 4 taxa prevista no item “C" deste
' instrumento, incidentes sobre o saldo devedor apurade no més;
: b - Prémic de Seguro MIP - Morte ¢ Invalidez Permanente;
_¢ - Taxa de administragao.

Apbés o término da fase de construcéo ,

nos termos da clausula sétima, inc. V, obrigou -se o autor,
como mutudrio, a pagar a prestacdo de amortizacdo e juros,

conforme taxas previstas em contrato:

V - Pelo{s) COMPRADOR(ES)DEVEDOR{ES)/FIDUCIANTE(S), mensalments, apés o~
término da fase de construgao, mediante boleto bancario, folha de pagamento ou—
débito em conta de livre movimentacio de qualquer tipo fitulada pelo(s)
COMPRADOR(ES)/DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), na CEF, mediante opgao formal |
do(s) COMPRADOR(ES)/DEVEDOR(ES)/FIDUCIANTE(S), sendo que em caso de opgéo| |
© pelo débito em conta, este fica desde ja autorizado:
a - Prestagac de Amortizagao e Juros (A+J), a taxa prevista no item “C* deste instrumento.
! b -Prémio de Sequro MIP - Morte ¢ Invalidez Permanente @ DF! - Dancs Fisicos ao Imovel.
¢ — Taxa de Administragao. - S b

?

No que concerne ao marco do término da

fase de construgdo, como se infere dos termos empregados no

instrumento contratual, ele ndo coincide com a efetiva
entrega do imdével, mas com o término do prazo fixado para
tanto, como se infere das clausulas quarta, paragrafo tnico
e sétima, paragrafo terceirg do contrato celebrado entre as

partes e Caixa Econdmica Federal, in verbis:

CLAUSULA QUARTA - PRAZO DE CONSTRUGAO - O prazo para o término da
construgéo sera 20 meses, ndo podendo ultrapassar o estatuido nos atos normativos do
CCFGTS, do SFH e da CEF, sob pena de a CEF considerar vencida a divida.

Paragrafo Unico — Findo o prazo fixado para o término da construcdo, ainda que n&o
concluida a obra, os recursos remanescentes permanecerao indisponiveis, dando-se inicio
ao vencimento das prestacoes de amortizacao, no dia que corresponder ao da assinatura do
contrato, sob pena de vencimento antecipado da divida.
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Paragrafo Terceiro — A amortizagdo do financiamento sera efetuada em prestagées
mensais e sucessivas, vencendo-se a primeira prestagdo no més subsequente ao término
do cronograma de obras e no dia correspondente ao da assinatura do presente contrato de
financiamento.

Como se extrai desses textos normativos, findo o “prazo
para o término da construgcdo”, ou seja, com o "“término do
cronograma de obras”, deveriam cessar as cobranc¢as previstas
no inc. II, da clausula sétima, passandose a amortizacéo
propriamente do empréstimo (cldusula sétima, inc. V c/c o
par. nono). Fixando-se o prazo de 20 meses para concluséo
da obra, a partir de assinatura do contrato, que se deu em
15.8.2011, todas as cobrancas de juros e correcdo monetéaria,
sem amortizacdo do principal, lancadas a partir desta data

se mostram indevidas.

Essa conclusdo ndo é alterada pela previsdo de prorrogacéo,
mediante autorizacdo da CEF, estipulada na clausula quarta
do contrato. Em verdade, pela incidéncia das normas de
protecdo ao consumidor, a este texto normativo impde-se
conferir interpretacdo conforme as normas do Cbébdigo de
Defesa do Consumidor, em especial em vista do que dispde o

art. 51, X, do Cébdigo de Defesa do Consumidor, in verbis:

Art. 51. Sdo nulas de pleno direito,
entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e
servigos que:

(...)

X - permitam ao fornecedor, direta ou
indiretamente, variacdo do preco de

maneira unilateral;
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Como se infere dos temos do contrato, a
prorrogagdo do prazo para conclusdo da obra ndo conta com a
participacdo do mutuédrio, sendo autorizada exclusivamente
pela Caixa Econdmica Federal. Essa alteracdo do prazo, por
sua vez, implica a extensdo do prazo da incidéncia dos juros
da obra, o que, por sua vez, transfere os &nus da mora
inteiramente ao consumidor, majorando, ainda que
indiretamente, o preco pelo servigco fornecido. Assim, ao se
estabelecer a previsdo de prorrogacdo, a norma atinge apenas
a construtora/incorporadora e a instituicdo financeira,
afastando, em caso de aceitacdo do pedido, a

indisponibilidade do repasse dos recursos aquela.

A questdo juridica em andlise n&o é nova
na jurisprudéncia. E foi objeto de andlise no julgamento do
REsp n® 1729593/SP, representati vo da controvérsia,
portanto, com eficdcia vinculante horizontal. Segundo o

entendimento desse Tribunal Superior, “é ilicito cobrar do

adquirente juros de obra ou outro encargo equivalente, apébs

o prazo ajustado no contrato para a entrega das chaves da

unidade auténoma, incluido o periodo de tolerdncia . (...).

(REsp 1729593/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
SEGUNDA SECAO, julgado em 25/09/2019, DJe 27/09/2019)".

Desse modo, revelada a ilicitude da
cobranca, faz jus o autor a repeticdo do indébito, de forma

simples, em montante a ser apurado em fase de liquidacéo.

II.3.8 — RESPONSABILIDADE DAS RES
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A relacdo juridica em anadlise é regida,

dentre outras normas, pelo Cdbdigo de Defesa do Consumidor.

O Superior Tribunal de Justica vem
adotando - para fins de definicdo do admbito de incidéncia
das normas contidas no Cébdigo de Defesa do Consumidor - a

teoria finalista mitigada ou aprofundada.

Nessa esteira, consumidor é toda pessoa

fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou sServico

como destinatdrio final. Mas também o é (e é nesse ponto que

reside a mitigacdo) a pessoa fisica ou juridica que mesmo
ndo sendo destinataria final, ou seja, adquirindo ou
utilizando produto ou servigo nas cadeias de produg¢do e
distribuicdo (...) de um novo bem ou servi¢cq ostenta frente
ao fornecedor condicdo devulnerabilidade, seja ela técnica,

juridica, fatica ou informacionall’.

Fornecedor, nos termos do art. 3° do
Cébdigo de Defesa do Cons umidor, é toda pessoa fisica ou
juridica, publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem
como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividade
de produg¢do, montagem, criag¢do, construg¢do, transformag¢do,
importacdo, exportacdo, distribuig¢do ou comerci alizacdo de

produtos ou prestacdo de servigos.

No caso, a parte autora é pessoa fisica
que se utilizou, como destinataria final, do s servicos

prestados pelas rés, pessoas juridicas. Logo, como acima

17 (REsp 1195642/RJ, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 13/11/2012, DJe 21/11/2012)
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consignado, a relacdo juridica em exame é regida pelo &digo

de Defesa Consumidor.

Regida a relacdo juridica pelo Cébdigo do

Consumidor, aplica-se a regra definida pelo seu art. 14,

segundo a qual ™ o fornecedor de servigcos responde,
independentemente da existéncia de culpg pela reparacdo dos

danos causados a os consumidores por defeitos relativos a
prestacdo dos servigcos , bem como por informacdes
insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo e riscos”. A

responsabilidade civil é, portanto, objetiva.

Tratando-se de responsabilidade civil
objetiva, ndo se faz pertinente a afericgdo do elemento
subjetivo que desencadeou a conduta (comissiva ou omissiva)
ligada causalmente ao dano. O reconhecimento do dever de
indenizar no caso em apreg¢o pressupde apenas g ue reste
evidenciado no plano fatico e juridico a existéncia de uma

conduta do fornecedor do servico que, violando objetivamente

um dever juridico que lhe é imposto pela norma

(antijuridica), causou um dano.

Afasta-se a responsabilidade civil
apenas qua ndo o fornecedor comprovar que: a) nao houve

defeito no servico prestado (art. 14, § 3°, I, CDC) ; ou b)

o dano foi ocasionado por conduta exclusiva do consumidor ou

de terceiro (art. 14, § 3°, II, CDC).

No caso da
primeira ré, é ela responséavel pelos danos
causados pela mora no cumprimento de sua obrigagdo, qual

seja, de entregar o imdével no prazo pactuado. Além disso,
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por ter participado da cadeia de fornecimento, é responséavel
pelos encargos cobrados indevidamente do autor pela CAIXA

ECONOMICA FEDERAL e também pela comissdo de corretagem.

Nesse ponto, cabe afastar a alegacdo de
auséncia de responsabilidade, particularmente no que
concerne a repeticdo dos valores indevidamente cobrados a
titulo de encargos da obra e comissdo de corretagem. Na
verdade, em que pesem 0s argumentos expendidos, ndo ha

indicativo de que o dano tenha sido causou por conduta do

consumidor ou de terceiro.

Conforme prescreve o art. 14, § 3°, II,
do Cédigo de Defesa do Consumidor, a responsa bilidade do
fornecedor do servigo serd afastada se demonstrar culpa
exclusiva de terceiro. O conceito de terceiro, todavia, deve
ser obtido por meio da interpretacdo conjunta dos principios

e regras que constituem o sistema de protecdo do consumidor.

De acordo com a iterativa jurisprudéncia
do Superior Tribunal de Justica, Yevemos entender o fato de
terceiro como um ato praticado por pessoa que ndo tem nenhuma
vinculag¢do com o causador aparente do dano, ocasionando
interferéncia no processo causal e prwocando o evento lesivo
com exclusividade™?. Toda a cadeia de fornecimento é, assim,
responsavel civilmente perante o consumidor. Afasta -se a
responsabilidade apenas caso inexistente qualquer vinculacdo
entre o causador do dano e as demais partes da relacéo

juridica de consumo.

8 REsp 790.992/RO, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado
em 24/04/2007, DJ 14/05/2007, p. 285
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No caso, a construtora, a imobilidria e
o agent e financiador da obra integram a mesma cadeia de
fornecimento. Logo, em vista do entendimento
jurisprudencial, a ré é também responsidvel perante o
consumidor, o qual pode, livremente, eleger aquele que
acionaréd. Sucumbindo na demanda, o fornecedor demandad e}
podera, caso entenda que o ilicito foi causado por outra
parte integrante da cadeia de consumo buscar perante esta o

seu direito de regresso, ndo o podendo fazer na prépria

Em relacdo a segunda ré,

LTDA , Sua responsabilidade é de

O Egrégio Tribunal de Justica do Estado
do Paranéd, em julgamento de recurso de apelacdo, entendeu
que a imobiliaria néo responde, solidariamente, pelos danos
decorrentes do atraso na entrega das chaves nos contratos de
compromisso de compra e venda. Em ten do aquela se limitado
a promover a aproximag¢do entre o comprador e construtora,
responde, no presente caso, apenas por eventuais danos

decorrentes da cobranca indevida de valores a titulo de

Nesse sentido:

APELACOES CIVEIS. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. CONTRATO

CELEBRADO EM SETEMBRO DE 2009. INVERSAO
NA ORDEM DE JULGAMENTO PELA
PREJUDICIALIDADE DAS MATERIAS.
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comissdo de corretagem.

corretagem.
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COMISSAO DE CORRETAGEM. TRANSCURSO DA
PRESCRICAO TRIENAL. PRAZO SEDIMENTADO EM
RESP REPETITIVO DO STJ (RESP N°
1.551.956/SP). PROVIMENTO. PRAZO DE
ENTREGA DA OBRA. TOLERANCIA DE 180 DIAS.
VALIDADE. PRECEDENTE DO STJ. ATRASO.
CASO FORTUITO/FORCA MAIOR. NAO
COMPROVACAOQ. INTERCORRENCIA CLIMATICA.
CONDICAO INERENTE A CONSTRUCAO CIVIL.
MORA. CONFIGURADA. PRAZO DE PRORROGACAO
ULTRAPASSADO. MULTA CONTRATUAL.
POSSIBILIDADE DE INVERSAO NOS CONTRATOS
CELEBRADOS ANTERIORMENTE A VIGENCIA DA
LEI N° 13.786/2018. RESP N° 1631485/DF.
TEMA REPETITIVO N° 971. INCIDENCIA PELO
PERIODO DA CONSTITUICAO EM MORA. LUCROS
CESSANTES. LOCACAO. (...) 1. A
responde solidariamente pelo atraso na
entrega do imével, porguanto prestou
rvi roximacd ntr
promitente compradora e vendedora,
corretagem pelo trabalho executado. Por
sua vez, é trienal o prazo prescricional
para reaver valores pagos a titulo de
corretagem, jd transcorrido no momento
da propositura da a ¢do. (...) (TJPR -
17% C.Civel - 0007322-96.2013.8.16.0001
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- Curitiba - Rel.: Juiz Francisco Carlos

Jorge - J. 05.12.2019)

Portanto, a segunda ré cabe a imputacédo
de responsabilidade apenas por eventuais danos a serem
apurados em virtude da cobranca de taxa de corretagem de

forma indevida, o que seréda, a seguir, verificado.

IIT - DISPOSITIVO

Ante esses fundamentos de fato e de
direito, resolvendo os capitulos de mérito da relacdo
processual, com fulcro no art. 487, inc. I, do Cébdigo de
Processo Civil, Jjulgo parcialmente procedentes os pedidos

deduzidos na petic¢do inicial, para:

a) decretar a nulidade da cléusula
contratual que prevé o prazo para a
entrega do imével condicionado a data
de assin atura do contrato de
financiamento imobilidrio junto a

CEF;

b) condenar as rés, solidariamente, a
restituir, em beneficio do autor, a
quantia de a RS 5.400,00, atualizada
monetariamente e com incidéncia de
juros moratdérios a partir do

pagamento indevido, pela SELIC;
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c)

condenar a primeira ré ao pagamento
de multa moratdéria de 1% do valor
atualizado do contrato por més de
atraso, desde a constituicdo em mora,

em novembro de 2012 , até a entrega

das chaves, ocorrida em 12.8.2013,
corrigida monetariamente, a contarde
quando cada prestacdo se tornou

exigivel, incidindo juros de mora de
1% ao més a partir da citacdo , pela

taxa SELIC;

condenar a ré a indenizar o autor
pelos danos morais suportados, no
importe de R$ 10.000,00, a ser
corrigido a partir do arbitramento,
sobre o qual incidir&o juros de mora,
a contar da citacdo, pela taxa SELIC;

e

condenar a primeira ré a indenizar o
autor pelos juros de obra por esse
adimplidos em montante a ser
verificado em sede de liquidacgdo de
sentenca, nos termos da fundamentacao
supra, devidamente corrigido a contar
do efetivo prejuizo, incidindo juros
de mora a partxr da citacdo, pela taxa

SELIC;

Ante a sucumbéncia reciproca, condeno

ambas as partes ao pagamento das custas processuais e
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ao autor e 70%

as rés (art. 98, §3°, CPC).
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honoradrios advocaticios de sucumbéncia, na proporcdo de 30%

Em relacdo aos honorarios de
sucumbéncia, diante da regra inserta no art. 85, § 2°, do
Cédigo de Processo Civil, considerando o zelo profissional
dos procuradores que atuaram no feito, ponderando, ademais,
a complexidade fatica relativa da causa, que deman dou a

producdao de prova pericial, arbitro -os em 10% do valor da

Sentenca publicada e registrada com a

insercdo e assinatura do documento eletrdénico no sistema'®.

Intimem-se.
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19 Revogadas a previsdo de manutencdo de livro fisico de registro de

sentenca (Provimento n°® 216/2011) e a disciplina do “sistema Publique-
se” (Provimento n® 282/2018), descabido o registro da sentenca em livro
préprio, armazenado o arquivo eletrdnico na forma disciplinada pelo art.

condenacéao.
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