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Poder Judiciario do Estado de Goias
Comarca de GOIANIA
Gabinete do Juiz da 12 Vara Civel

e-mail da Escrivania; lvaracivel@tjgo.jus.br

PROCESSO N° 5055513-48.2021.8.09.0051
NOME DA PARTE AUTORA......: José Edvaldo Ferreira Dos Santos
NOME DA PARTE REQUERIDA: Ng30 Empreendimentos Imobiliarios Ltda

NATUREZA DA AC;AO..............: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo
de Conhecimento -> Procedimento de Conhecimento -> Procedimento Comum
Civel

SENTENCA.

~JOSE EDVALDO FERREIRA DOS SANTOS, veio a Juizo
atraves de advo adpcg)ro or ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C RESTITUICA E QUANTIAS PAGAS contra NG30
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, ambos qualificados nos autos.

Informa ter adquirido duas unidades imobilidrias do
empreendimento denominado “Solar Eldorado Park 11" de
responsabilidade da em_||o_[e_sa requerida, sob o regime de
multipropriedade (cotas imobiliarias). Sendo elas:

~Unidade 1: Av. Moyses Ferreira de Rezende, Qd.01, Lt. 30,
Residencial Solar Eldorado Park Il, Caldas Novas-GO.

~ Unidade 2: Av. Moyses Ferreira de Rezende, Qd.0O1, Lt. 31,
Residencial Solar Eldorado Park Il, Caldas Novas-GO.
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E o pagamento foi efetuado da seguinte forma: entrada de R$
2.800,00 e o restante em 120 parcelas de R$ 605,71, totalizando o
montante dos dois imoveis em R$ 150.970,56.
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_ Diz ter deixado de adimplir as parcelas referentes aos meses de
junho a setembro do ano de 2020, em razao da crise financeira
ocasionada pela pandemia do coronavirus.
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E que em 02.10.2020, o autor entrou em contato com o SAC da
empresa requerida solicitando os boletos atrasados, momento em que
foi informado que os boletos s6 seriam enviados caso houvesse
quitacdo do pagamento dos IPTUS em atraso.
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~ Alega ter recebido uma ligagdo de uma corretora chamada
Adriana, comunicando que os lotes da parte autora estavam sendo
vendidos para terceiros, ante o atraso no pagamento, iSSO sem que 0
contrato houvesse sido cancelado.
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_ E em contato_telefonico com a esposa do autor, a corretora
informou que para nao perder o dinheiro que ja haviam investido, ela
teria que aceitar em nome do autor, a troca dos lotes adquiridos por
outros, o que foi aceito, contudo, os lotes ofertados eram em local
muito distante dos que constam no contrato de compra e venda, além
de serem inferiores.
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Ressalta que a esposa do requerente ndo figura como
contratante, mas apenas como anuente_(outorga uxoria) e qualquer
negociacdo com ela precisaria da anuéncia do autor, haja vista o
regime de bens que possuem.

Requer a concesséo de liminar, a fim de que sejam oficiada a
parte requerida para que suspenda os efeitos do contrato (incluindo
tributos) e que deixem de inserir/retirem o nome e o CPF da parte
autora em seus bancos de cadastros de dados negativos, até o
deslinde final da demanda, sob pena de multa diaria.
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Tece outros comentarios e termina por requerer a inversao do
onus da prova, e ao final, o julgamento procedente da acao para
confirmar a liminar anteriormente concedida e para que seja declarada
a rescisado contratual por inadimplemento da parte requerida,
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condenando-se a ré ao pagamento das seguintes verbas:

0 1rensn
-V INY 109

el

1) — Ressarcimento integral dos valores pagos pela parte
autora, no montante de R$ 34.526,15, devidamente corrigido.
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_ .2) — Condenacgéo da parte requerida ao Ba amento de
indenizacao por danos morais no valor de R$ 20.000,00;
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~ 3) — Que seja declarada nula a clausula de convencéao de
arbitragem;

‘e 1eq
- VONIINTS

4) — Que seja declarada nula eventual clausula que digam
gue a parte autora perda o sinal, entrada ou arras do negdcio.
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_ Requer ainda a condenacéo da parte requerida ao pagamento
dos 6nus sucumbenciais.
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Juntou documentos.

_Na decisao do evento n°. 07, foi CONCEDIDA a liminar de
antecipacao dos efeitos da tutela, para deferir a parte autora a
suspensao dos pagamentos das parcelas dos contratos, bem
como para que a parte requerida se abstenha de incluir o nome da
parte autora nos 0rgaos de protecao ao crédito em razéo de
eventual débito dos contratos, sob pena de multa diaria.
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Citada, a requerida NG30 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA apresentou contestacao no evento n°. 21,
suscitando a preliminar de incompeténcia do 6rgao judiciario

estatal, em razao da existéncia de clausula compromissoria de
arbitragem.
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Suscitou ainda a preliminar de ilegitimidade passiva guanto
a taxa de corretagem.
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No merito, argumenta a parte autora efetuou o pagamento de
R$ 2.800,00 a titulo de comisséo de corretagem, e de R$ 19.646,92
em parcelas contratuais.
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Contesta os pedidos de inversdo do 6nus da prova; de
devolugao de valores pagos a titulo de comissao de corretagem; e de
indenizacéo por danos morais..
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Requer a manutencdo de todas as clausulas contratuais, e
ocorrendo a rescisdo contratual, esta deve ocorrer conforme
previamente estabelecido no instrumento contratual por culpa
exclusiva da parte autora.
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- E considerando que a rescisao contratual se da por
inadimpléncia ou pedido desmotivado do promitente comprador, deve
ser procedida a retencao de 20% do valor pago pela parte autora das
parcelas do contrato, e o saldo remanescente deve ser restituido sem
a aplicacao de juros.
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.
E que a devolucdo das parcelas deve ocorrer de forma Z’E
parcelada em até 12 vezes., com prazo de caréncia de 12 meses ° >
desde a data da rescisao. 82
Tece outros comentarios e termina por requerer o acolhimento 5§
das preliminares suscitadas, ou no mérito, o julgamento improcedente o
dos pedidos iniciais, condenando-se a parte autora ao pagamento dos T
onus sucumbenciais. 8
é'
Juntou documentos. o
2
3
Q

Houve impugnacédo a contestacao.

Intimadas a especificarem provas, ambas as partes pugnaram
pela producéo de prova oral em audiéncia.

No evento n°. 35, foi INDEFERIDA a produc¢ao de prova oral
em audiéncia, por se tratar de matéria unicamente de direito.
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Relatados. DECIDO.

el

O processo encontra-se em ordem, nao havendo nulidades
ou irregularidades a sanar.
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IQuanto a preliminar de incompeténcia do 6rgao judiciario
estatal:
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Em sua contestagao a requerida NG30 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA suscitou a preliminar incompeténcia da justica
comum para o julgamento da presente demanda, diante da existéncia
de clausula compromissoria (compromisso arbitral).
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Contudo, razdo nao assiste a parte requerida.
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Apoés a vigéncia da Lei n. 9.307/96, os particulares podem
optar, de forma contratual ou extracontratual, que suas desavencas
sejam solucionadas via arbitragem, uma vez controvérsia envolve
apenas direitos disponiveis.
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Todavia, com relagdo a clausula compromissoria constante do
contrato que vincula as partes, duvida ndo ha de sua efetiva nulidade
art. 51, VII, do CDC), pois, segundo entendimento assente no e.
ribunal de Justica do Estado de Goias e no proprio Superior Tribunal
de Justica, em se tratando de relacao juridica de natureza
consumerista, em que a contratagdo decorreu de anuéncia por simples
adeséo, a clausula compromissoria arbitral, cheia ou vazia, deve ser
entendida como simples promessa de constituir o juizo arbitral, e,
como tal, ndo condiciona ou inviabiliza o acionamento imediato do
Poder Judiciario pelo consumidor.

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

Nesse sentido, o0 enunciado da Sumula 45, do TJGO:

“ENUNCIADO: Em se tratando de relacao de consumo,
inafastavel a aplicagdo do art, 51, VII, do CDC, que
considera nula de pleno direito, clausula que
determina a utilizacdo compulsoria de arbitragem,
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ainda que porventura satisfeitos os requisitos do
artigo 4°, 82° da Lei n. 9.307/96, presumindo-se
recusada a arbitragem pelo consumidor, quando
proposta a acédo perante o Poder Judiciario,
convalidando-se a clausula compr_omlssorla_guando a
iniciativa da arbitragem é do préprio consumidor.”

Vejamos ainda os seguintes julgados sobre o tema:

TJ-GO) EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRAJUAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. CONVENCAO DE ARBITRAGEM. CULPA
EXCLUSIVA DA COMPRADORA. RETENCAO DE
VALORES. CORRETAGEM. IMPOSSIBILIDADE DE
TRANSFERENCIA AO COMPROVADOR. AUSENCIA DE
INFORMACAO NO CONTRATO. 1. Conforme
entendimento do Colendo Superior Tribunal de Justica
e na esteira da disciplina legal contida no art. 51, VII,
do CDC e no art. 4°, 8§ 2° da Lel n°® 9.307/96, somente
se admite a arbitragem nos conflitos envolvendo
relacoes de consumo quando esta e condicionada a
Iniciativa do consumidor ou a sua livre aceitacao apos
0 _surgimento do conflito, 0 que nao se verificou na
hipotese, Impondo-se reconhecer a competéncia da
lurisdicao estatal para processamento e julgamento da
lide ajuizada, cassando-se, em consequéncia, a sentenga
agelada. (TJGO, Apelacdao (CPC) 0444688-
75.2015.8.09.0051, Rel. Ronnie Paes Sandre, 32 Camara
Civel, julgado em 25/05/2020, DJe de 25/05/2020)

TJ-GO& APELACAO CIVEL NOS AUTOS DA ACAO DE
RESCISAO, CONTRATUAL. CLAUSULA
COMPROMISSORIA NAO CONDICIONA OU INVIABILIZA
O ACIONAMENTO DO PODER JUDICIARIO. Segundo
entendimento do Superior Tribunal de Justica, em se
tratando de relacao juridica de natureza consumerista,
em que a contratacdo decorreu de_anuéncia por
simples adesao, a clausula compromissoria arbitral,
chela ou vazia, deve ser entendida como simples
promessa de constituir o juizo arbitral, e, como tal, nao
condiciona ou Inviabiliza 0 acionamento imediato do
Poder Judiciario pelo consumidor. RECURSO
CONHECIDO E IMPROVIDO. SENTENCA MANTIDA.
TJGO, Apelacéo (CPC) 5451510-24.2017.8.09.0051, Rel.

RLOFF NEVES ROCHA, 12 Camara Civel, julgado em
14/05/2019, DJe de 14/05/2019)
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Assim, ao contrario do que afirma a parte requerida, nao ha

08
falar em incompeténcia do Poder Judiciario para processar e julgar a ~%<x
presente demanda. %; o

gind

Q0w

T

~_ Deste disso, REJEITO a preliminar de incompeténcia facea § %o
existéncia de clausula compromissoria arbitral. % &

A 23

» g8

Quanto a preliminar de ilegitimidade passiva guanto a taxa
de corretagem:
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Tenho que o fundamento utilizado pelas requeridas nesta

. . y = ~ < 2y
preliminar se confunde com o mérito, ndo tendo nada a ver com as s 30
condicOes da agdo e com 0s ;;ressupostos processuais e nem comas ~ =,
mateérias elencadas no art. 337, do Codigo de Processo Civil. = 73

= vV O

o D=

> 89

. . ~ , . . @0

. Diante disso, a questdo sera examinada em conjunto com o =

merito. Eé

03

Nao havendo outras preliminares a serem decididas, passo =2

ao exame do meérito do pedido inicial. eé

-+

5§

Trata-se de pretensdo autoral na resciséo de 02 (dois) contratos ;%
denominados “Instrumento Particular de Compromisso de Compra S
e Venda de Terreno Urbano e Outras Avencas Juridicas — 2
Loteamento Residencial Eldorado Park II” firmados entre as partes, 3
que tinha por objeto a aquisicdo pelo sistema de multipropriedade, os :
seguintes imoéveis: 0
2
3
Q

d. 01, Lt. 30, Residencial Solar Eldorado Park IlI, Caldas Novas-

g - Lote Residencial situado na Av. Moyses Ferreira de Rezende,
0.

2) - Lote Residencial situado na Av. Moyses Ferreira de Rezende,
g)l. 01, Lt. 31, Residencial Solar Eldorado Park Il, Caldas Novas-
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_ ~ Informou a parte autora em sua inicial que, apesar de estar

inadimplente com as parcelas referentes aos meses de junho a

setembro do ano de 2020 dos contratos, a parte requerida comunicou

o autor via telefone que os lotes adquiridos estavam sendo vendidos

ﬁara terceiros, ante o atraso no pagamento das parcelas, iSso sem que
ouvesse notificacdo acerca do cancelamento do contrato.
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E que a parte requerida, em contato telefébnico com a esposa do
autor, promoveu a troca dos lotes adquiridos no contrato por outros,
contudo, a esposa do requerente ndo figura como contratante, mas
apenas como anuente (outorga uxoria) e qualquer negociagao com ela
precisaria da anuéncia do autor, haja vista o regime de bens que
possuem.
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A parte requerida, por sua vez, requer a manutencao de todas
as clausulas contratuais, e ocorrendo a rescisdo contratual, esta deve
ocorrer conforme previamente estabelecido no instrumento contratual e
por culpa exclusiva da parte autora.
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O cerne da demanda é a rescisdo dos contratos de compra e
venda acostados a inicial, e o pedido de condenacao da parte
requerida a restituicdo dos valores pagos pela parte autora, e ao
pagamento de indenizagao por danos morais, em decorréncia do
suposto inadimplemento da ré, que promoveu a troca dos lotes
adquiridos pelo autor sem a sua anuéncia, ou ainda, sem a sua
notificacdo acerca do encerramento dos contratos.
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Quanto ao inadimplemento e arescisao contratual:

Observando os contratos firmados entre as partes (evento n°.
01, args. 06 e 07), percebo que ambos sao idénticos, se diferenciando
apenas quanto ao lote objeto do contrato.

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

~ E consta de ambos os contratos, em sua clasula quarta, o
seguinte:

“CLAUSULA QUARTA: DA CONDICAO RESOLUTIVA
ESPECIAL
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A falta de pagamento de 03 (trés) parcelas mensais e
consecutivas ou de qualquer outro debito por prazo
superior a 90 (noventa) dias implicara na resolucao do
presente comgroml_sso de compra e venda, depois de
decorridos 15 (quinze) dias de sua notificacdo via
Cartério de Registro de Titulos e Documentos ou
correspondéncia por Aviso de Recebimento, ou, ainda,
edital, caso o PROMITENTE COMPRADOR néo seja
encontrado, hipotese em que podera a PROMITENTE
VENDEDORA usar e dispor livremente da unidade
comprometida, transferindo-a a terceiros, conforme
fll_s %%&7%rt. 475, paragrafo unico, do Cdédigo Civil e a
el 6.

_ ~ Apesar da parte autora ter informado que se encontrava
inadimplente com pelo menos 03 parcelas dos contratos (junho a
setembro de 2020), a parte requerida ndo cumpriu com 0s requisitos
para resolucao dos contratos, deixando de notificar o autor da rescisao
via “Cartorio de Registro de Titulos e Documentos ou
correspondéncia por Aviso de Recebimento, ou, ainda, edital,
caso o PROMITENTE COMPRADOR nao seja encontrado”,

Considerando que nao houve a notificacdao da parte
autora/devedor para pagamento das parcelas em aberto dos contratos
(purgacao da mora), nao ha que se falar em resolucéao valida dos
compromissos de compra e venda.

~ E nédo havendo a resolugéo valida dos contratos, a venda
dos imodveis a terceiros pela parte requerida € causa justificada
para aresolucdo dos contratos por culpa do vendedor (parte re).

Nesse sentido:

TJ-MT) E M ENT A RECURSO INOMINADO.
PRELIMINARES DE INCOMPETENCIA DO JUIZADO
ESPECIAL ANTE AO VALOR DA CAUSA E
COMPLEXIDADE REJEITADAS. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PACTO ADJETO
DE ALIENASAO FIDUCIARIA. AUSENCIA DE
NOTIFICA%A DO DEVEDOR. IMPOSSIBILIDADE DE
PURGACAO DA MQRA. VENDA DO IMOVEL A
TERCEIRO PELO REU SEM CONHECIMENTO DA
AUTORA. CAUSA JUSTIFICADA PARA A RESOLUCAOQO
DO CONTRATO POR CULPA DO VENDEDOR
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DEVOLUCAO INTEGRAL DAS PARCELAS ADIMPLIDAS
PELA AUTORA. INCIDENCIA DA SUMULA 543 DO STJ.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. Rejeito as
preliminares arguidas, visto que o valor da causa deve ser
0 proveito economico perseguido pelo autor (enunciado 39
do Fonaje) e ndo ha que se falar em complexidade,
porquanto a causa € singela e pode ser resolvida atraveés
das provas ja anexadas aos autos, sendo o cumprimento
de sentenca a ser realizado através de meros calculos
aritmeéticos. (TJ-MT - RI: 10020709220188110055 MT,
Relator: VALMIR ALAERCIO DOS SANTOS, Data de
Julgamento: 13/03/2020, Turma Recursal Unica, Data de
Publicacéo: 17/03/2020)

A parte requerida informou nos autos que a Sra. NONNIE
KARINNE FERREIRA DI SANTOS, esposa do autor, haveria
concordado com a substituicdo dos imoveis adquiridos nos contratos
por outros, o que autorizaria a parte requerida a efetuar a venda dos
ImoOveis objeto dos contratos a terceiros.

Contudo, ambos os contratos foram firmados entre a requerida
NG30 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e o autor JOSE
EDIVALDO FERREIRA DOS SANTOS, figurando a Sra. NONNIE
apenas como conjuge anuente, e portanto, sem legitimidade como
contratante.

E comprovada a_culpa da_promitente vendedora, a
resolucao do pacto &€ medida que se impoe devendo ser acolhido o
pedido da parte autora, inclusive a teor da regra do art. 475 do Cdédigo
Civil: “A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugao
do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo,
em qualquer dos casos, indenizacéo por perdas e danos.”

~ _E como, além da rescisdao do contrato, o autor requer a
resggéwgao de importancias pagas. Passo entdo ao exame dos demais
pedidos:

Quanto arestituicao dos valores pagos:

Conforme o enunciado da Sumula n. 543 do Superior Tribunal
de Justica, “na hipotese de resolucéo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
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7835
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas &zge
pa?as pelo promitente comprador — integralmente, em caso de =>%._
culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou - %
parcialmente, caso o comprador quem deu causa ao 3° 52
desfazimento.” B5ms
c08g
T
Comprovada a culpa exclusiva da parte ré na resolugao g g£°
contratual, esta deve restituir para a parte autora as parcelas 55
p%ga_s, inclusive do sinal do pagamento, se houver, afigurando-se 3 =
Indevido o pleito para retencdo do sinal, multa contratual e/ou demais # -8
encargos, assim como da taxa administrativa de 20%. 2 82
g 3@
» g3
~ Nesse sentido € o entendimento do C. Superior Tribunal de = 9%
Justica: s 3
STJ-) CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ¢ ¢
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO & .3
NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM % cg
CONSTRUCAO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. 20
ROMPIMENTO CONTRATUAL. CULPA EXCLUSIVA DA 3
PROMITENTE VENDEDORA. RESTITUICAO INTEGRAL =5
DOS VALORES PAGOS. ACORDAQ EM or
CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA ok
DOMINANTE DESTA CORTE. INCIDENCIA DAS S»
SUMULAS N°S 543 E 568 DO STJ. RECURSO NAO 8%
PROVIDO, COM MULTA. (...) 2. "Na hipdtese de 28
resolucao de contrato de promessa de compra e venda =z
de imovel submetido ao Codigo de Defesa do .9
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das -
parcelas pagas pelo promitente comprador - S
Integralmente, em caso de culpa exclusiva do 2
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, 3
caso tenha sido o comprador quem deu causa ao z
desfazimento” Sumula n° 543 do STJ. (...) 4. Agravo 9
Interno nao provido, com aplicacao de multa.éAéJInt no 3
REsp 1668442/RO, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, °
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/08/2017, DJe <
06/09/2017). =
E ainda:

TJ-GO) Apelacéo Civel. Acdo de Rescisao Contratual c/c
Restituicao de Importancias Pagas. | - Cerceamento de
Defesa. Auséncia de producao de prova testemunhal e
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pericial. Inversao do 6nus da prova na propria sentenca
recorrida. N&o houve cerceamento do direito de defesa da
parte requerida/apelante, pois versa a espécie sobre
controversia cujo aspecto fatico encontra-se
satisfatoriamente delineado nos autos por meio de prova
documental, restando dispensada a realizacdo de prova
testemunhal e pericial. Il - Incompeténcia do juizo.
Existéncia de clausula compromissaria. Contrato de
adesdo. Inocorréncia. E possivel a existéncia de clausula
compromissoria em contrato de adesdo, desde que
devidamente atendidos os requisitos legais contidos no
§2° do artigo 4° da Lei n° 9.307/96. Contudo, de acordo
com o entendimento firmado pelo STJ, a clausula
compromissoria somente tera eficacia nas hipéteses em
que o proprio aderente tenha a iniciativa de instituir a
arbitragem ou concorde, expressamente com a sua
|nst|tU|Séo_. Portanto, a propositura de agdo perante o
Poder Judiciario revela a negativa ou renuncia tacita da
clausula compromissoria, vez que o consumidor podera
"libertar-se da via arbitral para solucionar eventual lide
com o prestador de servicos ou fornecedor." Precedente
do STJ. Ill - Aplicabilidade do Cdédigo de Defesa do
Consumidor. E aplicavel a Lei n. 8.078/90, frente a relacao
consumerista estabelecida entre incorporador e adquirente
da unidade imobiliaria, nos termos _de seu art. 3°, § 1°,
Nesse contexto, necessaria a afericdo no que concerne a
prova da_existéncia do ato ilicito, bem como da
responsabilidade da apelante (construtora). |V - Rescisdo
contratual por culpa dos promitentes vendedores. Nao
entrega das obras de infraestrutura do loteamento na data
contratada. Possibilidade. Procede o pedido autoral de
rescisao de compromisso de compra e venda por culpa da
promitente vendedora/apelante, por ter restado
demonstrado que esta foi responsavel pela rescisao
contratual, diante da demora excessiva para entrega das
obras de infraestrutura do loteamento. V - Inexisténcia do
direito de retencdo. Rescisédo contratual por culpa
exclusiva do promitente vendedor. Ante a procedéncia
do pedido autoral de rescisao do compromisso de
compra e venda, por culpa exclusiva da
requerida/apelante, nao ha se falar em direito de
retencao, consoante Sumula n° 543 do colendo
Superior Tribunal de Justica. VI - Juros de mora e
corre¢cao monetaria incidentes sobre o montante a ser
restituido aos autores. Sobre o valor a ser restituido aos
autores/recorridos pela ré/apelante deverdo incidir juros de
mora no percentual de 1% (um por cento) ao més, a partir
da citacao, e correcdo monetaria pelo INPC, desde o
desembolso, ou seja, a partir do efetivo pagamento de
cada uma das parcelas e ate a data do efetivo pagamento.
ABeIa ao Civel desprovida. Sentenca mantida. (TJGO,
APELACAO 0102662-07.2015.8.09.0029, Rel. CARLOS
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ALBERTO FRANCA, 22 Camara Civel, julgado em
12/10/2017, DJe de 12/10/2017)

-V INY 10D

TJ-GO APELA?AO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS
PAGAS. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA. ALEGACAO DE ILEGITIMIDADE
PASSIVA DA INCORPORADORA BORGES LANDEIRO
S/A. TEORIA DA APARENCIA. APLICABILIDADE DO
CDC. MORA DA CONSTRUTORA PROMITENTE.
ATRASO SIGNIFICATIVO NO CRONOGRAMA DA OBRA.
INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. DIREITO A
RESCISAO CONTRATUAL. RESTITUICAO INTEGRAL
DAS PARCELAS PAGAS PELA PROMITENTE
ADQUIRENTE. MULTA COMPENSATORIA DEVIDA EM
FAVOR DA CONSUMIDORA. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. ADEQUACAO.
PREQUESTIONAMENTO. 1. Ndo h& que se falar em
|Ie2|t|m|dade passiva da Incorporadora Borges Landeiro
S/A, quando, a partir da analise das particularidades da
causa, constata-se que as empresas fazem parte de um
mesmo grupo econdmico, circunstancia que autoriza a
aplicacao da teoria da aparéncia. 2. O contrato de
compromisso de compra e venda de unidade imobiliaria
em constru¢ao, com pacto adjeto de alienacgao fiduciaria
em garantia, caracteriza rela(iao de consumo, razao pela
qual a aplicacao da Lei n® 9.514/97 n&o afasta a incidéncia
simultanea das regras do CDC. 3. O su_:l_n,lfl_catlvo atraso na
construcao do empreendimento imobiliario, aliado a nao
entrega da obra no termo ajustado, configuram o perfeito
inadimplemento da av_enga, dando ensejo ao direito de
resolucéo a ser exercitado pelo promitente comprador,
mesmo porque ultrapassado o prazo pactuado para a
entrega do imoével. 4. Ocorrendo a rescisao contratual
por inadimpléncia exclusiva da construtora, Impoe-se
a restituicao integral das parcelas pagas pela
promitente compradora/autora, vedadas quaisquer
retencoes, a teor da Sumula 543 do STJ. 5. Prevendo o
contrato a incidéncia de multa penal compensatéria para o
caso de descumprimento contratual por qualguer das
artes, € legitima a imposicéo da referida penalidade em
ace das requeridas no percentual e moldes previstos no
contrato firmado. 6. Os honorarios advocaticios contratuais
devem ser arbitrados, em respeito ao principio da
Isonomia, uma vez que_seriam exigidos pelas empresas
apelantes, caso a resilicao contratual houvesse sido
acarretada por culpa do consumidor. APELO
DESPROVIDO. (TJGO, AEeIa ao (CPC) 0215686-
10.2016.8.09.0051, Rel. CARLOS HIPOLITO ESCHER, 42
Camara Civel, julgado em 18/08/2017, DJe de 18/08/2017)
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Quanto ataxa de intermediacdo ou CORRETAGEM:

No caso dos autos, a parte autora requer a restituicao do valor
de R$ 2.800,00, pagos em cada um dos contratos firmados, a titulo de
corretagem.

TEA O VEVA el
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_ A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga,lpor meio do
julgamento do Recurso Especial Repetitivo n. 1.599.511/SP, firmou
entendimento acerca da validade da clausula que transfere ao
promitente comprador a obrigagao de pagar a comisséo de corretagem
nas promessas de compra/venda de unidade autonoma em regime de
incorporacdo_imobiliaria, desde que previamente informado o valor
total da aquisicao da unidade autbnoma, com o destaque da comissao
de corretagem.

- VONIINIS :Jopeotl)isse D | 95°0L6 0LT $4 10 |eA
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STJ-) 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. | - TESE PARA
S FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Validade da
clausula contratual que transfere ao
promitentecomprador a obrigacao de pagar a
comissao de corretagem nos contratos de promessa
de compra e venda de unidade autonoma em_regime
de incorporagao imobiliaria, desde gque previamente
Informado o preco total da aquisicao da unidade
autonoma, com o destaque do valor da comissao de
corretagem. 1.2. Abusividade da cobranca pelo
promitente-vendedor do servico de assessoria
técnicoimobiliaria (SATI), ou atividade congénere,
vinculado a celebracg;ao de promessa de compra e venda
de imovel. I - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do
pedido de restituicdo da comissao de corretagem, tendo
em vista a validade da clausula prevista no contrato acerca
da transferéncia desse encargo ao consumidor. Aplicacao
da tese 1.1. 2.2. Abusividade da cobranca por servico
de assessoria imobiliaria, mantendo-se a procedéncia
do pedido de restituicao. Aplicacao da tese 1.2. Ill -
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO
&Superlor Tribunal de Justlga STJ RECURSO ESPECIAL:
Esp 1599511 SP 2016/0129715-8, RELATOR MINISTRO
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PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Julgado em
24.08.2016 — DJe 06/09/2016)

No caso dos autos consta de ambos instrumentos particular de
promessa de compra e venda, no item “llI”, do quadro resumo, o valor
total do lote adquirido, bem como a se%ﬂnte informacao: “VALOR DA
INTERMEDIACAO R$ 2.800,00 (DOIS MIL E OITOCENTOS REAIS)”.

E a parte autora assinou ambos 0s instrumentos de compra e
venda, demonstrando seu pleno conhecimento acerca dos termos
contratuais, inclusive acerca da cobranca de honorarios de
intermediagao/comissao.

Diante disso, face a legitimidade e legalidade da disposicdo em
comento, nao fazendo jus a parte autora a restituicdo de tal valor.

Nesse sentido:

TJ-GO) DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CLAUSULA
COMPROMISSORIA. CERCEAMENTO DE DEFESA.
PRELIMINARES AFASTADAS. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL.
NAO COMPROVACAO. CLAUSULA DE TOLERANCIA.
CULPA DOS AQUIRENTES. INADIMPLENCIA. ONUS DA
PROVA, RESTITUJCAO DOS VALORES PAGOS.
DEDU?AO. REDUCAO. TAXA DE CORRETAGEM. 1. A
clausula compromissoria imposta ao consumidor, em
contratos de compra e venda de imovel, € nula de pleno
direito. Precedentes do STJ. 2. Quando a matéria em
discussao for exclusivamente de direito, sendo suficiente a
documentacéo acostada, o julgamento antecipado da lide
ndo configura cerceamento de defesa. 3. Prevista a
clausula de tolerancia, deve ser reconhecida sua
legalidade e, por consequéncia, computado o prazo de
180 (cento e oitenta) dias para a conclusao da obra, em
obediéncia ao pacta sunt servanda. 4. Entregue a obra
dentro do prazo de tolerancia, afasta-se a culpa das
construtoras pela rescisao contratual, recaindo, portanto,
sobre os adquirentes. 5. Constatada a abusividade da
clausula que prevé a retencéo de parte dos valores pagos,
correta a sua reducao para 10% (dez por cento) do total
adimplido. 6. Quanto a devolucao da taxa de
corretagem, tal questao foi objeto de julgamento em
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sede de recurso repetitivo, nos autos do REsp n°
1.551.956, nos sequintes termos: 'Validade da clausula
contratual que transfere ao promitentecomprador a
obrigacao de pagar a comissao de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade
autonoma em regime de incorporacao imobiliaria,
desde que previamente informado o preco total da
aquisicao da unidade autonoma, com o destaque do
valor da comissao de corretagem’. 7. Quanto ao pedido
de cobranca do IPTU e da taxa de condominio, conforme
yostulado no 1° recurso, tenho que tal matéria extrapola os
imites da lide, porquanto nao foi objeto da sentenga,
caracterizando inovacao recursal. 12 APELACA
PARCIALMENTE CONHECIDA, E NESTA PARTE
DESPROVIDA. 22 APELA%AO CONHECIDA E
PARCIALMENTE PROVIDA. &JGO, Algelagéo (CPC
0249503-02.2015.8.09.0051, Rel. JOSE CARLOS D
OLIVEIRA, 22 Camara Civel, julgado em 14/03/2018, DJe
de 14/03/2018)
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Quanto aos valores a serem restituidos:
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Consta dos documentos denominados “Extrato Cliente IlII”
(evento n°, 33f gue o autor efetuou o pagamento de R$ 19.646,92 do
contato Qd. 01, Lt. 30, e de R$ 14.218,56 do contrato Qd. 01, Lt. 31, o
que totaliza o saldo de R$ 33.865,48.

E no valor final do extrato cliente consta o valor de R$
34.526,15, existindo uma diferenga a maior de R$ 605,79 da somatoria
dos extratos dos dois contratos.

VHOLINHLSNOOD NV 19V 171 190N |

Instada a se manifestar, a parte requerida informou que por
uma questdo meramente administrativa de controle interno, o saldo
total veio contabilizando o valor de R$ 605,79 de forma duplicada para
devolucao dos valores.

Argumentou que o valor de R$ 605,79 foi pago pelo Qd. 01, Lt.
31, e posteriormente transferido para outra unidade, de modo que deve
ser desconsiderado para o calculo das parcelas pagas, gms o referido
valor j& vem sendo contabilizado na planilha X01-QDO01L 31.

Intimada, a parte autora informou n&do concordar com o
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argumento da ré, alegando que a requerida baseia-se em documento
preparado por ela propria.

0 1rensn
-V INY 109

el

Analisando os documentos juntados pela parte requerida em
sua contestacédo, percebo que de fato houve a transferéncia do valor
|I%Uld0 de R$ 605,79 para quitacdo de uma das parcelas do contrato
X01-QDO01L31.

TN D VEVA
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E vé-se da parte final do documento extrato cliente que foi pago
o valor de R$ 605,79, em 01.11.2018, referente a parcela n®. 120 do
contrato X01-QDO0O1L31.

- S 134 SOd VA43OV1 SVHOOVYL Id
rloped |yi1ssep | 95046 '0LT $o

‘e 1eq
- VONIINTS

E o recibo juntado aos autos no evento n° 21, arq. 07,
refere-se a transferéncia de valores entre contratos para
pagamento da parcela n® 120, com vencimento em 20.05.2023, do
contrato X01-QDO0O1L31, e no recibo consta a mesma data de
Bf%amento da parcela n® 120 presente no extrato cliente,

¥€ QT 'TT ¢¢0¢ /S0 /0T
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-
1.2018. 34
Diante disso, entendo que raz&o assiste a requerida nesse Z’E
ponto, e que o valor efetivamente pago pela parte autora de ambos os 2
contratos de compra e venda € de R$ 33.865,48. N
T
. =gy
Quanto aos danos morais: o§
-
O dano moral é consequéncia de uma lesdo que atinge a 2
pessoa em sua esfera privada, ndo s6 perante a sociedade, mas 3
tambéem, no ambito interno, quanto a seus sentimentos e seu estado =
psiquico. 9
2
3
Q

Ademais a caracterizacao do dano moral implica na
demonstracdo de uma situacdo que ordinariamente faz presumir a
existéncia da ofensa, e por se tratar de relacdo de consumo, a
responsabilidade das requeridas é objetiva, isto é, independe da
demonstracao de culpa.

. Resta evidente nos autos o cometimento de ato ilicito,
configurado em razéo do inadimplemento contratual (venda do imovel
a terceiro antes da resolucao contratual), gerando desconfortos e
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frustrando as expectativas da parte autora em usufruir do imoével

adquirido.

~

Além disso, a situa«;bao de incerteza vivenciada pela parte
autora extrapola os meros aborrecimentos do cotidiano, até porque a
questédo afeta direito fundamental de moradia, a par de colocar em
rsco investimentos e seguranga patrimonial.

Neste sentido é o entendimento jurisprudencial:

TJ-RS) APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. VENDA DO IMOVEL PARA TERCEIRO. DANO
MORAL CONFIGURADO. DANO MATERIAL AFASTADO.
RESSARCIMENTO POR CONTRATACAO DE
ADVOGADO. DANOS MORAIS: No caso concreto, a
auséncia de notificacdo da autora acerca da nao
aprovacao do negocio e venda para terceiro, importa
em dano moral indenizavel, pois os fatos narrados
transbordam o mero dissabor do _cotidiano diante da
circunstancia perdeu a oportunidade de adquirir o
Imovel. Valor indenizatorio fixado em R$ 6.000,00. Apelo
provido no ponto. DO DANO MATERIAL: A mera alegagao
genérica e sem contetdo fatico algum ndo impdée a
Indenizacao pleiteada que exige demonstracao eficaz e
precisa. Negado provimento ao recurso de a_lgela ao, no
ponto. RESSARCIMENTO POR CONTRATACAO DE
ADVOGADO: A pretensédo da parte autora em ser
ressarcida pelos honorarios advocaticios que contratou
para interposi¢cdo da demanda, ndo merece vingar. A
contratagao_ocorreu por seu arbitrio, inexistindo respaldo
legal que dé amparo ao acolhimento do pedido. Ademais,
é 1licito eX|C(]:1|r de terceiros aquilo que a parte formalizou
com o advogado. Apelo desprovido no ponto.
SUCUMBENCIA: Diante do resultado do julgamento do
recurso, que resultou na parcial procedéncia, impoe-se 0
redimensionamento dos onus sucumbenciais, para refletir
0 decaimento das partes. A parte autora arcara com 2/3
das custas processuais e a ré com 1/3, ao passo que 0s
honorarios advocaticios da autora serdo de 20% sobre 0
valor da condenacéo e os do réu vao... fixados em R$
3.000,00, corrigidos monetariamente. Admitida a
compensacao dos honorarios advocaticios. APELO
PARCIALMENTE PROVIDO. (Apelacdo Civel N°
70065268302, Decima Nona Camara Civel, Tribunal de
Justica do RS, Relator: Eduardo Joao Lima Costa, Julgado
em 10/09/2015). (TJ-RS - AC: 70065268302 RS, Relator:
Eduardo Jo&o Lima Costa, Data de Julgamento:
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10/09/2015, Décima Nona Camara Civel, Data de
Publicacao: Diario da Justica do dia 14/09/2015)

-V INY 109

el

E em relagcdo ao valor da indenizacdo do dano moral,
consoante ensinam a doutrina e jurisprudéncia, para a aplicacéo do
quantum deve o magistrado agir com cautela e prudéncia, analisando
caso a caso. Deve também levar em consideracdo a intensidade do
sofrimento do ofendido, do dolo ou grau da culpa do responsavel, a
situagdo economica deste e da vitima, de modo a equacionar a
reparacdo devida sem locupletamento e ressaltando a intencéo de
punir o ofensor para que nao volte a reincidir na pratica ilicita.

TN D VEVA
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Desse modo, entendo que o dano moral neste caso deve ser
fixado em R$ 6.000,00 (seis mil reais), quantia essa que entendo ser
adequada a reparacao do dano, sem dque importe enriquecimento
ilicito, com suficiente carga punitiva pedagogica na prevencao de
novas ocorréncias.

- VONIINTS
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Pelo exposto e pelo que consta dos autos, JULGO
PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO INICIAL para declarar
por sentenca a rescisdao dos contratos denominados
‘Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de
Terreno Urbano e Outras Avencas Juridicas — Loteamento
Residencial Eldorado Park II” firmados entre as partes, referente
aos imoveis:

VHOLINHLSNOOD NV 19V 171 190N |

1) - Lote Residencial situado na Av. Moyses Ferreira de Rezende,
g. 01, Lt. 30, Residencial Solar Eldorado Park Il, Caldas Novas-

d. 01, Lt. 31, Residencial Solar Eldorado Park IlI, Caldas Novas-

g - Lote Residencial situado na Av. Moyses Ferreira de Rezende,
O, conforme fundamentos supra.

NO A REQUERIDA NG30 EMPREENDIMENTOS
B,IKEDA A PAGAR A PARTE AUTORA AS

1) - RESSARCIR a parte autora todo valor pago dos
contratos, ou seja, R$ 33.865,48 (trinta e trés mil, oitocentos e
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sessenta e cinco reais e quarenta e oito centavos), quantia esta
gue devera ser corrigida monetariamente pelo INPC a partir da

ata do desembolso de cada prestacédo e com incidéncia de juros
de mora de 1% ao més, estes a partir da citacao;

0 1rensn
-V INY 109

TEA O VEVA el
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- 3) - R$ 6.000,00 (seis mil reais), pelos danos morais
sofridos pela parte autora, valor este gue devera ser corrigido
monetariamente pelo INPC a gartlr da data desta sentenca, nos
termos da Sumula n°® 362 do STJ, mais juros de mora de 1% ao
més, a partir da citacdo, por se tratar de responsabilidade
contratual, tudo conforme fundamentos supra.
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E JULGO IMPROCEDENTE o pedido de ressarcimento do
valor pago a titulo de comissao de corretagem, conforme
fundamentos supra.

- VONIINTS

Como houve sucumbéncia reciproca, condeno ambas as partes
ao pagamento das custas do processo se existentes, a propor¢ao de
20% a serem pagos pela parte autora e 80% pela a parte requerida. E
fixo os honorarios de sucumbéncia em 10% sobre o valor atualizado da

¥€ QT 'TT ¢¢0¢ /S0 /0T
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.
causa, a serem pagos por ambas as partes, na mesma propor¢cao das =5
custas ao advogado da parte adversa, com fundamento no art. 85, § ar
2°, c/c o art. 86, ambos do CPC. E considerando que a parte autora é o3
beneficiaria da assisténcia judiciaria, a cobranga e execu¢ao de sua =S

arte dos 6nus da sucumbéncia fica suspensa por 05 anos, com 8.%
undamento no art. 98, 83°, do CPC. 30
=)

8

P.R.Il. Cumpra-se. 3

.

Goiania, 05 de maio de 2022. 5

9

2

3

Q

Jonas Nunes Resende
Juiz de Direito.
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