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PODER JUDICIARIO
Tribunal de Justica do Estado de Goias
COMARCA DE SENADOR CANEDO
12 Vara Civel

Protocolo n°® 5329761-15.2024.8.09.0174

SENTENCA

DANIELLY FERREIRA BENICIO, ja devidamente qualificada, por
meio de advogado regularmente constituido e legalmente habilitado, ajuizou acéo
de restituicao de quantias pagas em face de SPE CANEDO LTDA e SOUSA
ANDRADE URBANISMO LTDA, pessoas juridicas de direito privado igualmente
individualizadas no feito, pelos fatos e fundamentos juridicos declinados na peca
matriz.

Relata a autora, em sintese, que em 06/03/2020 firmou com as
requeridas um instrumento de compromisso particular de compra e venda do lote
de terras urbano n° 22, situado na quadra 38 do Loteamento Top do Parque, em
Senador Canedo-GO, com a promessa de que a infraestrutura do imovel seria
entregue até 2021.

Assevera, no entanto, que a obra de infraestrutura néao foi concluida
no prazo acordado sendo postergada para julho de 2022, o que a levou a perder o
interesse na continuidade do contrato.

Alega que tentou rescindir o contrato amigavelmente, mas a
proposta das requeridas era manifestamente abusiva.

Ao final pleiteia a antecipacao dos efeitos da tutela para que as
requeridas nao incluam seu nome em cadastros de inadimplentes nem efetuem
cobrancgas.

No mérito requer a rescisdo do contrato de compra e venda do
imével com a devolucéo imediata dos valores pagos, acrescido de multa de 10%
(dez por cento) sobre o valor atualizado do contrato em virtude do descumprimento
e, subsidiariamente, a reducdo da multa contratual, além da restituicdo dos valores
pagos a titulo de ITU/IPTU.

A inicial seguiu instruida com documentos digitalizados, dentre eles
o Instrumento de Compromisso Particular de Contrato de Compra e Venda firmado
entre as partes e o demonstrativo de pagamentos.

Decisao proferida no evento n° 6 recebendo a inicial, deferindo os
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auspicios da justica gratuita a autora, deferindo a tutela de urgéncia, decretando a
inversédo do 6nus da prova e determinando ainda a citacédo da parte ex adversa.
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As requeridas contestaram a acdo no evento n° 12 arguindo as
preliminares de incompeténcia do 6rgédo judiciario estatal devido a existéncia de
clausula compromissoéria, inépcia da inicial, ilegitimidade passiva quanto a
corretagem, indevida concessao da gratuidade da justica a autora e ilegitimidade
passiva da requerida Sousa Andrade Urbanismo Ltda.
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No mérito destacam o direito de qualquer das partes em pleitear a
rescisdo contratual, mas discordam da suposta causa resciséria argumentando que
0s prazos legais para implantacdo da infraestrutura nao foram violados, eis que de
acordo com o item 6 do contrato o prazo final seria 22 de dezembro de 2021, além
de ser necessario considerar os impactos que a pandemia do coronavirus exerceu
sobre o setor imobiliario, de modo que ausente qualquer ato ilicito capaz de ensejar
culpa ou mora.
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Esclarecem que o loteamento foi entregue parcialmente em
27/09/2022, e em sua totalidade em novembro de 2023, acrescentando que 0s
atrasos se deram em razao do caso fortuito e forgca maior diante da pandemia
causada pela COVID-19.

Destacaram a inexisténcia de clausulas abusivas no contrato e a
validade das reten¢des contratuais, e a impossibilidade de concessao do beneficio
de gratuidade da justica. Por fim pleitearam a improcedéncia dos pedidos de
devolucao integral dos valores pagos e da aplicacdo de multa, defendendo a
legalidade da taxa de fruicdo prevista no contrato, e a utilizagao do INPC para
correcdo monetaria de eventuais valores a serem restituidos.
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Impugnacéo a contestacdo apresentada no evento n° 22.

Instadas as partes a especificar provas, ambas pugnaram pelo
julgamento antecipado da lide nos eventos n°s 20, 21 e 23.
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Finalmente retornaram os autos conclusos para sentenca.
Eis o relatério do essencial.
Fundamento e DECIDO.

Aplico a espécie o disposto no artigo 355, inciso | do Cédigo de
Processo Civil, ndo me afigurando processualmente adequado prosseguir com
atividade instrutéria ja que despicienda se mostra a producéo de outras provas.
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Havendo preliminares suscitadas na peca de resisténcia, passo a
examina-las.

No que pertine a alegada incompeténcia do juizo o STJ firmou
entendimento no sentido de que a regra da Kompetenz-kompetenz (artigo 8° da Lei
n° 9.307/96) ndo pode ser aplicada aos casos sujeitos a legislacdo consumerista,
se a insercao da clausula compromissoéria foi imposta pelo fornecedor.

Portanto, em se tratando de fornecimento de produto pela empresa
requerida ndo se pode impor aos consumidores arbitragem compulséria (artigo 51,

gff® Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 17/07/2024 11:56: 12
43 Assi nado por ANDREY MAXI MO FORM GA
Local i zar pel o cédigo: 109087635432563873872290058, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p



Processo: 5329761-15.2024.8.09.0174

¥
e b= B

inc. VII do CDC), o que dispensa maiores digressoes.

jurisprudencial:

Nesse mesmo sentido transcrevo o seguinte entendimento

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE URBANO.
APLICAGCAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
CLAUSULA ARBITRAL. SUMULA 45 DO TJGO. JUSTICA
ESTADUAL COMPETENTE. RESCISAO CONTRATUAL POR
CULPA DO COMPRADOR. RESTITUICAO IMEDIATA DOS
VALORES PAGOS. PERCENTUAL DE RETENGAO.
MODIFICACAO PELO JULGADOR. POSSIBILIDADE.
SENTENCA MANTIDA. 1. Deve ser afastada a competéncia da
Justica Arbitral, na hip6tese em que o aderente contratual ndo
tomou a iniciativa da arbitragem, nem anuiu expressamente
com a respectiva clausula, no caso de inexistir assinatura ou
visto especialmente para essa finalidade. Ademais, se o
consumidor optou pela propositura de acao judicial, presume-
se sua recusa a arbitragem como forma de resolucéo de
eventuais conflitos inerentes a contratacao, fazendo incidir na
espécie a Sumula 45 desta Corte. 2. Tratando-se de relacéao
juridica submetida ao Codigo de Defesa do Consumidor, aplica-se a
Sumula n°® 543 do STJ, segundo a qual o promitente vendedor deve
restituir as parcelas pagas, imediatamente, nos casos em que o
promitente comprador der causa a rescisdo, Como ocorre nos
autos. 3. Nas hipodteses de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel por culpa do comprador, o Superior
Tribunal de Justica e esta Corte de Justica tém admitido a retencéo,
pelo vendedor, de percentual que varia entre 10% (dez por cento) e
25% (vinte e cinco por cento), a depender das circunstancias do
caso em concreto. 4. Na presente causa, a sentenca ndo destoa do
gue vem decidindo a jurisprudéncia, ao admitir a retencéo, em favor
da vendedora, do equivalente a 15% (quinze por cento) do valor
pago pelo comprador. APELACAO CIVEL CONHECIDA E
DESPROVIDA. (TJGO, Apelacdao Civel n.° 5081815-
60.2018.8.09.0006, Rel. Dra. Stefane Fiuza Cancado Machado, 52
Camara Civel, julgado em 25/10/2023, DJe de 25/10/2023) —
negritei

Sendo assim, rejeito a preliminar de incompeténcia arguida na

peca de resisténcia.

Quanto a preliminar de inépcia da inicial suscitada na peca de

resisténcia, também néo merece prosperar. Explico.

A peticao inicial é inepta quando faltar-lhe pedido ou causa de

pedir; o pedido for indeterminado, ressalvadas as hipoteses legais em gue se
permite o pedido genérico; da narracdo dos fatos ndo decorrer logicamente a
conclusao; e contiver pedido incompativeis entre si (CPC, art. 330, 81°).

No presente caso a peticao inicial informa claramente a causa de
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pedir e os pedidos formulados pela autora. Assim, ndo ha incoeréncia entre a
concluséo e a narrativa apresentada, e tampouco incompatibilidade entre os
pedidos formulados.
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Ademais a peca de ingresso ndo apresenta vicios capazes de
Impossibilitar a defesa da parte requerida, ou mesmo a entrega da prestacao
jurisdicional, dai porque apta a delimitar a pretenséo nela deduzida.
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Logo, rechaco a preliminar de inépcia da inicial.

TN D VEVA

Igualmente ndo merece prosperar a indigitada ilegitimidade passiva
em relacdo a corretagem, eis que por forca da teoria da assercao a legitimidade
passiva deve ser apreciada a luz das alegac6es deduzidas pela autora na inicial, ou
seja, em status assertionis.
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Além disso o contrato de corretagem foi contemplado nos valores
pagos inicialmente quando da aquisicdo do imovel, sendo a cobranca intermediada
pela ré. Assim, integrando parte do pedido de restituicdo patente a legitimidade
passiva ad causam.

Dessarte, rechaco a preliminar erigida.

No que pertine a irresignacdo da requerida acerca da concessao
dos beneficios da justica gratuita a autora, constato que ndo foram apresentadas
provas que demonstrassem a capacidade financeira dela.
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Nessa linha de entendimento colaciono o seguinte julgado do
Tribunal de Justica do Estado de Goias:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO ANULATORIA DE
CONTRATO DE FRANQUIA. RECONHECIMENTO DA
HIPOSSUFICIENCIA FINANCEIRA DOS FRANQUEADOS.
INVALIDADE DA CLAUSULA CONTRATUAL DE ELEICAO DE
FORO. DECISAO CASSADA. 1. Tendo sido concedida a
gratuidade da justica aos agravantes e nao havendo, até o
momento, a comprovacdo da modificacdo de sua condicao
financeira, impossivel para este grau de jurisdicdo afastar-lhe o
beneficio. A contratacdo de advogado particular para representar a
parte em juizo ndo impede a concessao da assisténcia judiciaria
gratuita. 2. (...). 3. (...). 4. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.
(TIGO, Agravo de Instrumento n.° 5655311-49.2019.8.09.0000,
Rel. Des. Gerson Santana Cintra, 32 Camara Civel, julgado em
09/03/2020, DJe de 09/03/2020)
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Dessa forma, rejeito a preliminar de revogacao dos beneficios da
justica gratuita conferidos a autora.

Melhor sorte ndo se destina a ilegitimidade passiva da requerida
Sousa Andrade Urbanismo Ltda.

Isso porque incontroverso que a empresa Sousa Andrade
Urbanismo Ltda participou diretamente da celebracdo do contrato de compra e
venda do imovel em questéo, inclusive consta seu nome no folder de vendas do
loteamento.
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Ademais as requeridas integram o mesmo grupo empresarial
consoante se infere do contrato social anexado a contestacao, circunstancia que
autoriza a aplicacéo da teoria da aparéncia.
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Portanto, afasto referida proemial.
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Transpostas as preliminares erigidas, e presentes 0S pressupostos
processuais e as condi¢cfes da acao, ingresso no exame do cerne do litigio.

A autora alega que adquiriu um lote de terras da requerida por meio
de instrumento particular de compra e venda, contudo em virtude da inobservancia
dos prazos para execucao das obras de infraestrutura e regularizacédo do
loteamento optou por solicitar a rescisao judicial do contrato e a devolugcao imediata
das importancias pagas, inclusive com aplicacdo da multa penal compensatéria em
seu favor.
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As requeridas ndo se opuseram a rescisdo, mas discordam da
suposta causa argumentando que o atraso na entrega das obras se deu em razéo
da pandemia do coronavirus, enfatizando ainda que as obras foram entregues e
que a rescisédo deve ocorrer mediante retencao de multa, taxa de fruicdo, comissao
de corretagem e despesas do imovel.

Diante de tais ponderacdes, verifico que a controvérsia instaurada
cinge-se em apurar se realmente houve atraso na conclusdo das obras de
infraestrutura e regularizacdo do loteamento e, de conseguinte, se a causa do pleito
de resciséo contratual decorre de conduta das requeridas.
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Importante relembrar, em breve adendo, que o presente caso
retrata nitida relacdo de consumo por ser a autora hipossuficiente em matéria
probatdria, o que impde a inversdo desse 6nus nos termos do artigo 6°, inciso VIl
da Lei n° 8.078/90.

Pois bem. In casu as partes formalizaram um Instrumento de
Compromisso Particular de Contrato de Compra e Venda de uma unidade
imobiliaria no valor de R$ 154.103,70 (cento e cinquenta e quatro mil, cento e trés
reais e setenta centavos), e até 0 momento a autora pagou R$ 24.424,28 (vinte e
quatro mil, quatrocentos e vinte e quatro reais e vinte e oito centavos) referente a
parcelas e encargos, conforme demonstrativo de pagamentos jungido no evento n°
1, além de R$ 7.705,17 (sete mil, setecentos e cinco reais e dezessete centavos)
da taxa de corretagem.
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No tocante ao prazo de entrega do empreendimento a clausula
décima segunda do contrato prevé o seguinte:
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“As partes estabelecem que as obras de infraestrutura e
implantacdo do Loteamento Top do Parque sé&ao de
responsabilidade da SPE CANEDO LTDA, inscrita no CNPJ sob o
n° 19.581.648/0001-27 com sede na Av. Tropical, modulo 2, sala 5,
s/n, Distrito Industrial Brasil Central — Senador Canedo (GO),
75.250-000, e serao executadas no prazo de dois anos conforme
Decreto-Lei n° 3.731/2017, que aprovou o loteamento, podendo ser
prorrogado por mais dois anos, nos termos da Lei 6.766/79”.

Ainda, muito embora as requeridas justifiquem que a pandemia
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causada pela COVID19 dificultou a execucéo das obras, o decreto que aprovou o
Loteamento Top do Parque foi editado ainda no ano de 2017 de modo que, como
consectario l6gico, quando do inicio do aludido caso fortuito que se deu em marco
de 2020 o empreendimento ja deveria estar em fase final de implantacdo, senéo ja
entregue, 0 que ndo € o caso.
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Por certo ndo se pode olvidar a ocorréncia de imprevistos que
atrasassem a entrega do empreendimento e obstassem a implantacédo da
infraestrutura no prazo anunciado, todavia ndo € admissivel que os consumidores
aguardem extenso lapso temporal para usufruirem legitimamente dos beneficios
proporcionados pelo bem adquirido, nem mesmo em decorréncia de caso fortuito
ou forca maior.
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Consequentemente, estando as requeridas inadimplentes quanto a
iImplementacéo da infraestrutura prometida, concluo que a causa do pleito de
rescisdo contratual deve ser atribuida exclusivamente as empresas requeridas.

Sobre o tema colaciono o seguinte julgado do egrégio Tribunal de
Justica do Estado de Goias:

APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE TERRENO.
LOTEAMENTO FONTE DAS AGUAS Il. PRELIMINARES DE
CERCEAMENTO DE DEFESA E DE FALTA DE
FUNDAMENTAGAO REJEITADAS. JUROS REMUNERATORIOS.
INOVACAO RECURSAL DA CAUSA DE PEDIR. RESCISAO
CONTRATUAL. CLAUSULA PENAL. RETENGAO. PERCENTUAL
RAZOAVEL. ATRASO NA REALIZAGCAO DE OBRAS DE
INFRAESTRUTURA. AGUA TRATADA E REDE DE ESGOTO.
RESPONSABILIDADE DE TERCEIRO NAO CONFIGURADA.
DANO MORAL CARACTERIZADO. ONUS SUCUMBENCIAL.
SENTENCA REFORMADA, EM PARTE. 1. Nao ocorre nulidade da
sentenca por cerceamento de defesa, em decorréncia do
julgamento antecipado do mérito, quando, diante da natureza da
matéria controvertida, mostrar-se desnecessaria a producéo de
outras provas para a correta e adequada resolucéo da lide. 2. A
sentenca exp0s suficientemente as razdes pelas quais julgou
improcedente alguns dos pedidos dos Autores. Nao se pode
confundir concisao e brevidade com auséncia de motivagao, motivo
pelo qual deve ser rejeitada a preliminar de auséncia de
fundamentacgao. 3. Considerado de maneira abstrata, o percentual
de retencéo previsto no contrato, 23% (vinte e trés por cento) dos
valores pagos, condiz com os limites estabelecidos pela
jurisprudéncia, de forma que nao se mostra desarrazoado. 4. No
presente caso, houve o descumprimento contratual por parte da
vendedora, que ndo obedeceu o prazo estipulado para entrega das
obras de infraestrutura. Ademais, ndo ha falar-se em culpa de
terceiro (SANEAGO), pois eventual convénio celebrado entre
ambas nao tem o condao de afastar sua responsabilidade perante o
consumidor. 5. A frustracdo da expectativa quanto a conclusao das
obras do loteamento no termo ajustado constitui fator suficiente a
causar abalo psiquico superior a meros dissabores, configurando o
dano moral. 6. Consoante o art. 86 do CPC/15, se cada litigante for,
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em parte, vencedor e vencido, serdo proporcionalmente distribuidas
entre eles as despesas, razdo pela qual deve ser modificada a
sentenca. 7. A fixagao dos honoréarios por apreciacdo equitativa ndo
€ permitida quando os valores da condenagao, da causa ou o
proveito econdémico da demanda forem elevados. E obrigatéria
nesses casos a observancia dos percentuais previstos nos 88 2° ou
3% do artigo 85 do CPC a depender da presenca da Fazenda
Pulblica na lide, os quais serdo subsequentemente calculados sobre
o valor: (a) da condenacéao; ou (b) do proveito econémico obtido; ou
(c) do valor atualizado da causa. Apenas se admite arbitramento de
honorarios por equidade quando, havendo ou ndo condenacéo: (a)
0 proveito econdmico obtido pelo vencedor for inestimavel ou
irrisorio; ou (b) o valor da causa for muito baixo (Tema Repetitivo
1.076 do STJ). APELOS CONHECIDOS. DESPROVIDO O
PRIMEIRO E PARCIALMENTE PROVIDO O SEGUNDO. (TJGO,
Apelacéo Civel n.° 5139623-43.2018.8.09.0064, Rel. Dr. Rodrigo
Da Silveira, 52 Camara Civel, julgado em 24/07/2022, DJe de
24/07/2022)

A propésito da questdo a Sumula 543 do STJ estabelece que “Na
hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imoével
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo
das parcelas pagas pelo promitente comprador integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento”.

Desse modo ndo ha que se falar na aplicacdo do artigo 32-A, 81°,
inciso |, da Lei n°® 6.766/79, que prevé o prazo de 180 (cento e oitenta) dias apos a
decretacéo da resciséo para devolucéo dos valores ao comprador.

No que concerne a incidéncia de multa pelo descumprimento
contratual observo que o ajuste firmado entre as partes nao previu penalidade
alguma as vendedoras, mas apenas a compradora no equivalente a 10% (dez por
cento) do valor do contrato, conforme consta na clausula oitava.

Sobre a tematica o Superior Tribunal de Justica, quando da fixacéo
da tese no Tema Repetitivo n® 971, sedimentou o entendimento de que “no contrato
de adeséao 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 fixacao da indenizacédo pelo inadimplemento do
vendedor. As obrigacdes heterogéneas (obrigacdao de fazer e de dar) seréao
convertidas em dinheiro por arbitramento”.

Nesse mesmo sentido colaciono a seguinte jurisprudéncia do
egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goiés:

APELAGCAOQ CIVEL. AGCAO DE OBRIGAGAO DE FAZER C/C
REPARAGAO DE DANOS MATERIAIS E MORAIS. ATRASO NA
REALIZACAO DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA.
LOTEAMENTO. MULTA CONTRATUAL. DANO MORAL. 1.
Rejeita-se a alegacéo de ilegitimidade passiva quando evidenciado
gue no contrato a recorrente se identificou como titular do
empreendimento, e ndo atuou simplesmente como intermediadora
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do negocio. 2. A propaganda veiculada pelo loteador, desde que
capaz de induzir o consumidor a erro, violando a legislacéo
consumerista, pode ensejar a obrigacdo de entrega da
infraestrutura prometida, em razdo do principio da boa-fé objetiva
(IRDR 09, TJGO). 3. No contrato de adesao firmado entre o
comprador e a construtora/incorporadora, havendo previséao
de cladusula penal apenas para o inadimplemento do
adquirente, devera ela ser considerada para a fixacdo da
indenizacao pelo inadimplemento do vendedor. (Tema n° 971,
STJ). 4. A parte autora comprovou, suficientemente, que as obras
de infraestrutura ndo foram realizadas, demonstrando ainda que
passou a viver em ambiente totalmente diverso daquele esperado
gquando do fechamento do negocio, isto é, ambiente sem
infraestrutura apta a assegurar a dignidade humana e, por isso,
resta comprovado o dano sofrido pela autora em decorréncia da
falha na prestacdo dos servicos. APELACAO CIVEL CONHECIDA
E DESPROVIDA. (TJGO, Apelacdo Civel n.° 5540811-
48.2019.8.09.0071, Rel. Des. Altair Guerra da Costa, 32 Camara
Civel, publicado em 17/05/2023) - negritei

Dessarte, a multa contratual ser&a revertida em favor da
consumidora no patamar de 10% (dez por cento), todavia calculada somente sobre
as prestacoes ja pagas sob pena de enriquecimento ilicito.

Noutro vértice, a comissao de corretagem, cuja contagem do prazo
de prescricdo € decenal e a partir da rescisdo, devera ser incluida nos valores a
serem restituidos pelas requeridas a autora em consonancia com o entendimento
pacifico do STJ, sendo vejamos:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. CULPA DO VENDEDOR.
RESTITUICAO INTEGRAL. COMISSAO DE CORRETAGEM.
PRESCRICAO. INAPLICABILIDADE DO TEMA 938 DO STJ.
PRESCRICAO DECENAL. INDENIZAGAO POR PERDAS E
DANOS. COMPATIBILIDADE DE PEDIDOS. SUMULA 83/STJ.
AGRAVO DESPROVIDO. 1. Resolvido o contrato de promessa de
compra e venda de imoével por inadimplemento do vendedor, €&
cabivel a restituicdo das partes ao status quo ante, com a
devolucéo integral dos valores pagos pelo comprador, o que inclui a
comissao de corretagem. Incidéncia da Sumula 83 do STJ. (...). 4.
Agravo interno a que se nega provimento. (STJ, 42 T., Agint no
REsp n. 2.047.767/SP, relator Ministro Raul Araujo, DJe de
13/6/2023)

Além disso, ndo se admite a cobranca da taxa de fruicdo quando o
objeto da promessa de compra e venda refere-se a lote de terreno nao edificado,
notadamente diante da inexisténcia de proveito econdmico advindo do imével e
auferido pelo possuidor.

No que pertine ao pagamento do IPTU é de responsabilidade do
promitente comprador desde a sua imissdo na posse até a data da resolucédo do
contrato, de modo que inexistindo comprovacdo da imissdo da consumidora na
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posse do bem, indevida sua deducdo do montante a ser restituido pelas

vendedoras.

Na mesma linha de entendimento e arregimentando o excerto

transcrevo o seguinte entendimento do Tribunal de Justica de Goias:

DUPLA APELAGAO CIVEL. RESILICAO CONTRATUAL C/C
DECLARATORIA DOS VALORES PAGOS E PEDIDO DE
TUTELA PROVISORIA. 1. LEI N. 13.786/2018.
INAPLICABILIDADE. O STJ, em Recurso Representativo da
Controvérsia, firmou o entendimento de que a Lei n. 13.786/18 (Lei
do Distrato) ndo deve ser aplicada aos contratos firmados
anteriores a sua vigéncia, como no caso. 2. INSTRUMENTO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA. RESCISAO UNILATERAL.
RESPONSABILIDADE DO COMPRADOR. A resciséo do pacto
deu-se a pedido do apelado/promitente comprador e, desta forma,
afigura-se correta a restituicao parcial da quantia paga, com
retencdo de uma porcentagem da quantia paga pelo consumidor a
titulo de indenizagdo pelos prejuizos suportados pelo
inadimplemento. 3. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS.
RETENCAO DE 10% (DEZ POR CENTO) DO VALOR
EFETIVAMENTE PAGO. A jurisprudéncia do STJ é pacifica no
sentido de que quando a resolucédo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel, ocorrer por culpa exclusiva do
promitente comprador serd admitida a retencdo da multa penal
compensatoria, de 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por
cento) dos valores pagos. A aplicacdo da mencionada clausula ndo
revela-se abusiva quanto a porcentagem de retencao (10%), mas
apenas quando a base de célculo utilizada € o valor do débito, o
qgual ndo estd dentro dos parametros da normalidade e da
jurisprudéncia dominante, ja que deve ser_calculada sobre o valor
pago. 4. RETENCAO TAXA DE FRUICAO. INEXIGIBILIDADE.
LOTE VAGO. Incomportavel a retencao de valor a titulo de fruicdo
se 0 objeto do contrato rescindido consiste em lotes de terreno
vago e ndo construido. 5. ARRAS. Nao ha que se falar em perda do
sinal ou arras, haja vista que néo se trata de aplicacdo da clausula
de arrependimento, mas sim de rescisao contratual por
inadimplemento. Nesses casos, 0 quantum eventualmente entregue
como sinal tera sido imputado no prec¢o convencionado, pois foi
considerado como adiantamento e deve ser devolvido, ja que o
contrato foi desfeito. 6. DESPESAS TRIBUTARIAS. NAO
COMPROVACAO. O pagamento de IPTU constitui obrigacéo
propter rem e € responsabilidade do comprador durante o periodo
em que exerceu a posse, podendo a vendedora ser ressarcida caso
demonstre que arcou com as referidas despesas, o que néo foi
comprovado nos autos. 7. DEVOLUCAO EM PARCELA UNICA.
SUMULA 543/STJ. Consoante a Simula 543/STJ, a restituicdo por
culpa do comprador deve ser feita de uma s6 vez, porem,
parcialmente. 8. HONORARIOS RECURSAIS. Ante o
desprovimento do apelo, majoro os honorarios advocaticios para
12% sobre o valor liquido da condenacéo, nos termos do artigo 85,
§ 11°, do CPC. la APELACAO CIVEL CONHECIDA E
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da clausula oitava do contrato a qual prevé deducao das arras e cobranca de multa
compensatoria de 10% (dez por cento) para o caso de rescisdo pela contratante;

) TED
DESPROVIDA. 2a APELACAO CONHECIDA E PROVIDA. (TJGO, %5?31%
Apelacdo Civel n.° 5423974-65.2021.8.09.0029, Rel. Des. o §‘§
Alexandre De Morais Kafuri, 8% Céamara Civel, julgado em Egg‘f
29/09/2023, DJe de 29/09/2023) ;@ 58
Lado outro, a autora ndo comprovou ter arcado com tal despesa g;gfﬁ
tributaria e, portanto, néo ha que se falar na condenacéo das requeridas a ¢ 5@
restituicdo do que supostamente teria pago a titulo de IPTU. R332
SoF
Forte em tais razbes, € o quanto basta ao deslinde da vexata Nﬁ‘g
quaestio. ok 3
il
DISPOSITIVO. o 9
Decorréncia logica da fundamentacédo expendida, resolvo o mérito & :
da lide nos termos do artigo 487, inciso | do Cdadigo de Processo Civil, e JULGO *® &
PARCIALMENTE PROCEDENTE os pedidos reparatérios formulados na peca 5 9
matriz para: s 3
1. DECLARAR rescindido o contrato firmado entre as partes por % é
culpa exclusiva das empresas demandadas, todavia reconhecendo a abusividade e o

2. CONDENAR as requeridas a restituir a autora as importancias
pagas em parcela Unica sem qualquer retencao, corrigida monetariamente pelo
INPC desde os desembolsos, e com incidéncia de juros de mora de 1% (um por
cento) ao més a contar da citacao; e

3. CONDENAR as empresas requeridas ao pagamento de 10%
(dez por cento) sobre o valor pago (corretagem, entrada e prestacdes) a titulo de
multa penal, em razdo do descumprimento do contrato objeto da lide, mediante
correcdo monetaria pelo INPC e juros de mora contados da data do
inadimplemento.

0 Juau 198Yyuo) 8p O Juau I1pado Id < -

Por forca da sucumbéncia majoritaria, CONDENO as requeridas
finalmente ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios que ora
arbitro em 10% (dez por cento) sobre o proveito econdmico obtido, ou seja, o valor
a ser restituido devidamente atualizado nos termos do artigo 85, 82° do Cédigo de
Processo Civil.

Publique-se. Registre-se. Intimem.

Senador Canedo-GO, 17 de julho de 2024.

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

Dr. Andrey Maximo Formiga
Juiz de Direito

Docunent o Assinado e Publicado Digital nente em 17/07/2024 11:56: 12
L3t Assi nado por ANDREY MAXI MO FORM GA
FaE Local i zar pel o cédi go: 109087635432563873872290058, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p




