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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE GOIAS
COMARCA DE GOIANIA
8* VARA CIVEL
AVENIDA OLINDA, Esquina com Rua PL-03, Qd. G, Lt. 04, PARK LOZANDES, 74884120

Processo n°: 6027964-07.2025.8.09.0051.
Natureza: Procedimento Comum Civel.
Polo ativo: ----- - CPF/CNPJ n. ----- .
Polo passivo: ----- - CPF/CNPJ n. ----- .

SENTENCA

Este documento possui
forca de MANDADO /
OFICIO / TERMO DE
COMPROMISSO /
ALVARA (exceto alvara
para levantamento
e saque de
importancias), a teor do
que dispde o Provimento
n° 002/2012 da
CGJ/TJGO e arts. 136 a
139-A, do Codigo de
Normas e Procedimentos
do Foro
Judicial da CGJ/TIGO,
devendo surtir os
efeitos juridicos cabiveis.

Trata-se de Acfo de Rescisao Contratual proposta por --—- \ em face de  -—- e —
qualificados nos autos em epigrafe.

O autor narrou, em sintese, que, em 6 de outubro de 2012, celebrou um contrato de promessa de
compra e venda para a aquisicdo de uma fragdo ideal de apartamento, na modalidade de multipropriedade, do

empreendimento imobilidrio ----- .

Relatou que, mesmo apoés a quitagdo integral do saldo devedor, no valor historico de R$ 57.477,24
(cinquenta e sete mil, quatrocentos e setenta e sete reais e vinte € quatro centavos), permanece impossibilitada
de promover a escrituragdo e o registro do imovel em seu nome. Informou que tal impedimento decorre de
entraves administrativos imputdveis as rés, que ndo procederam a devida regularizacdo do empreendimento
perante os 6rgdos competentes, como a Prefeitura e o Cartério de Registro de Iméveis, o que inviabiliza a

individualizagdo da matricula da fragdo adquirida.



Apontou que a auséncia da escritura e matricula restringe seu direito de propriedade, impedindo-o
de dispor livremente do bem. Alegou que a situagdo configura mora e inadimplemento contratual por parte das

vendedoras, fundamentando o pedido de rescisdo do contrato por culpa exclusiva delas.

Ao fim, pediu a rescisao do contrato, com a condenacao solidaria das requeridas a restituicao

integral (100%) dos valores pagos, devidamente atualizados.
Juntou documentos nos eventos n° 1 e 10.

O autor emendou a inicial no evento n° 15, esclarecendo que o valor total investido foi de R$

49.041,85 (quarenta e nove mil, quarenta e um reais e oitenta e cinco centavos).

No evento n° 17, foi deferida a gratuidade de justica e determinada a citagdo da parte requerida.

Citacoes efetivadas nos eventos n° 28 ¢ 29.

apresentaram contestacdo no evento n° 32, na qual apontaram as preliminares de incompeténcia do juizo,

prescri¢do trienal da comissdo de corretagem e ilegitimidade passiva da segunda requerida.

Relataram, em suma, que o pedido de rescisdo contratual ¢ improcedente, pois o contrato foi
integralmente quitado por ambas as partes, configurando ato juridico perfeito e acabado. O empreendimento -
---- estd pronto e em funcionamento desde julho de 2018, sendo usufruido pela parte autora. Contestaram a
alegacdo de impossibilidade de escrituragdo por culpa das requeridas, afirmando que a parte autora nao

apresentou qualquer prova de que tenha tentado realizar o procedimento ou de que este lhe tenha sido negado.

Esclareceram que, conforme a Clausula Nona, IV, do contrato, os custos e a iniciativa da
escrituracdo sdo de responsabilidade do comprador e que eventual indisponibilidade na matricula do imovel,
que também ndo foi comprovada, apenas impediria o registro, mas ndo a lavratura da escritura publica,
conforme o Provimento n. 39/2014 do CNJ. Sustentaram, ainda, que a rescisdo de um contrato quitado por
mera liberalidade do comprador configuraria uma hipdtese de retrovenda nao prevista legalmente, violando a

seguranga juridica.
Por fim, pugnaram pela improcedéncia do pedido.
Juntaram documentos no evento n° 32.

O autor apresentou réplica no evento n° 35, na qual impugnou a contestagao e reiterou os termos
Iniciais.

Conforme termo de audiéncia do evento n°® 37, as partes ndo compuseram acordo.



Intimados para que indicassem as provas que pretendiam produzir, ambas as partes manifestaram-

se pelo julgamento antecipado da lide nos eventos n° 45 e 46.
E o relatério. Decido.

O processo encontra-se em ordem e as partes representadas, ndo havendo irregularidades ou

nulidades a serem sanadas.

O feito comporta julgamento no estado em que se encontra, vez que o acervo documental € por

demais suficiente ao deslinde do caso. Logo, aplicavel ao caso as nuances do artigo 355, I, do CPC.

Ressalto que o processo teve tramitagdo normal e que foram observados os interesses dos sujeitos
da relacdo processual quanto ao contraditorio e ampla defesa. E ainda, que estdo presentes os pressupostos

processuais.
I — Preliminares.
a) Da incompeténcia do Juizo.

As requeridas arguiram a incompeténcia deste juizo, com base em clausula de elei¢do de foro que

estabelece a Comarca de Caldas Novas - GO como competente.

A relacdo juridica entre as partes ¢ de consumo, aplicando-se as normas do Codigo de Defesa do
Consumidor. O autor figura como destinatario final do produto comercializado pelas rés, que se enquadram no

conceito de fornecedoras.

O art. 101, inciso I, do CDC, faculta ao consumidor a propositura da a¢do no foro de seu
domicilio, visando facilitar o acesso a justica e a sua defesa em juizo, em razao de sua vulnerabilidade. Tratase
de norma de ordem publica e interesse social, que prevalece sobre a clausula de elei¢do de foro estipulada em
contrato de adesao, a qual pode ser considerada abusiva por dificultar a defesa do consumidor, nos termos do

art. 51, inciso XV, do CDC.
Isto posto, rejeito a preliminar.
b) Da ilegitimidade passiva da -—-

A requerida ----- sustenta sua ilegitimidade passiva, ao argumento de que
nado figurou no contrato de promessa de compra e venda, atuando apenas como intermediadora.
A preliminar deve ser analisada sob a 6tica da Teoria da Assercdo, segundo a qual as condi¢des da

acao sao aferidas com base nas alegacdes feitas pelo autor na petigao inicial.



O autor narra que a ----- atua de forma conjunta com a ----- , integrando a cadeia de
fornecimento, sendo responséavel pela administracdo e gestdo das cotas de multipropriedade. Os documentos
dos autos, incluindo o material publicitario e os contratos acessorios, demonstram a participagdo da ----- no
negdcio juridico, atuando de forma a gerar no consumidor a legitima expectativa de que ambas as empresas

eram responsaveis pelo empreendimento.

O Cddigo de Defesa do Consumidor estabelece a responsabilidade solidaria de todos os
integrantes da cadeia de fornecimento de produtos e servicos pelos danos causados ao consumidor. Havendo
alegacdo de atuagao conjunta e indicios de parceria comercial, ambas as empresas sdao, em tese, partes legitimas

para figurar no polo passivo. A efetiva responsabilidade de cada uma ¢ questao de mérito.

Desta forma, rejeito a preliminar.
¢) Da prescrigao.

As requeridas suscitaram a prejudicial de mérito de prescricdo da pretensdo de restituicdo dos
valores pagos a titulo de comissdo de corretagem, com base no prazo trienal previsto no art. 206, § 3°, inciso

V, do Cddigo Civil.

A tese firmada pelo Superior Tribunal de Justiga no Tema Repetitivo 938 (REsp 1.551.956/SP)
estabelece a "Incidéncia da prescricao trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de

comissdo de corretagem ou de servigo de assisténcia técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade congénere (artigo

206, § 3°, 1V, CO)".
O termo inicial para a contagem do prazo prescricional ¢ a data do efetivo pagamento indevido.

No caso dos autos, a parte autora ndo discute a legalidade da cobranca da comissao de corretagem
em si, mas pleiteia o ressarcimento integral dos valores pagos em decorréncia do inadimplemento contratual
atribuido as rés. A causa de pedir € a resolugdo do contrato por culpa das vendedoras, e ndao a abusividade da

transferéncia do encargo da corretagem.

Nesse contexto, a pretensdo de restituicdo dos valores, incluindo a comissdo de corretagem, surge

com o suposto inadimplemento contratual das rés e o consequente pedido de rescisdo, sujeitando-se ao prazo
prescricional geral de 10 (dez) anos, previsto no art. 205 do Coédigo Civil, aplicavel as agdes de

responsabilidade civil contratual.

Destarte, rejeito a prejudicial de mérito.

II — Do mérito.



O autor prop0s a presente demanda sob o argumento de que firmou um contrato de promessa de
compra e venda para a aquisicdo da fra¢do ideal n® 116/01-L504/03 do empreendimento imobilidrio ----- .0
valor total investido, sem atualizagdo monetaria, corresponde a R$ 57.477,24 (cinquenta e sete mil,
quatrocentos e setenta e sete reais e vinte e quatro centavos), € que, apesar da quitagdo integral, permanece

impossibilitado de promover a escrituracdo do imovel devido a entraves administrativos imputaveis as rés.

Afirmou que as rés nao procederam a devida regularizagdo do empreendimento perante a Prefeitura

e o Cartorio de Registro de Imoveis, inviabilizando o registro da propriedade. Assim, pretende a

rescisdo do contrato por culpa exclusiva das rés, com a restituicdo integral dos valores pagos.

As requeridas, no entanto, sustentaram que o contrato foi integralmente quitado e que o
empreendimento estd pronto e acabado desde julho de 2018, tendo o autor usufruido do bem. A
responsabilidade pela escrituracdo ¢ do comprador e que nao houve recusa em outorga-la, inexistindo Obice
para sua lavratura. Defenderam a impossibilidade de rescisdo de contrato quitado, por se tratar de ato juridico
perfeito e acabado, assim como a validade das cldusulas contratuais, incluindo a reten¢do de valores em caso

de rescisdo por culpa do comprador, a taxa de fruicao e a taxa de condominio.

Assim, a controvérsia reside em verificar se houve inadimplemento contratual por parte das

requeridas, a justificar a rescisdo do contrato com a restituicdo integral das parcelas pagas ao autor.

Nao ¢ demais reiterar que a relacdo dos autos apresenta natureza consumerista, o que atrai a

aplicacdo do CDC, haja vista o enquadramento das partes nos conceitos de consumidor e fornecedor de servigos

(arts. 2.° ¢ 3.° da Lei 8.078/90 e simula 297, do STJ).

Os contratos de promessa de compra e venda sdo institutos que possuem carater obrigacional
reciproco e possuem natureza juridica bilateral, consensual, oneroso, comutativo € nao solene, em regra, regida

pelos conteudos de boa-fé, diligéncia e probidade.

Ao mesmo tempo em que o contrato inaugura as relagdes juridicas entre as partes, a autonomia

privada também ¢ a justificativa para a afirma¢do de que ninguém ¢ obrigado a permanecer contratado, nao

sendo proibido, por dbvio, que a violacao do pacta sunt servanda seja sancionada.

Sendo assim, ¢ concebivel que as partes possam perder o seu interesse no prosseguimento do
negdcio juridico. O ajuizamento da presente agdo, evidencia claramente o desinteresse da parte autora no
prosseguimento da avencga, tendo em vista que a requerida ndo cumpriu com o que foi entabulado entre as

partes.

Desse modo, as partes podem, por meio da rescisdo, resolu¢ao ou resiligdo, por fim ao vinculo



obrigacional por causa de invalidades, inadimplemento e simples liberalidade.

O autor fundamenta seu pedido de rescisdo na impossibilidade de obter a escritura definitiva do

imovel, por suposta auséncia de regularizagdo do empreendimento e individualizacdo da matricula da fracdo

imobilidria adquirida, mesmo apos a quitagao integral do preco.

As requeridas, por sua vez, sustentam que o contrato foi integralmente cumprido por ambas as

partes, que o imével foi entregue e estd sendo usufruido, e que a obriga¢do de escriturar ¢ do comprador, nao

havendo recusa de sua parte.

O contrato de promessa de compra e venda, firmado em 6 de outubro de 2012, previa a aquisi¢ao,
pelo autor, da cota/fracio n® 3 do apartamento L504, do empreendimento ----- . Conforme extrato de
pagamentos, o autor quitou integralmente o valor pactuado, totalizando um desembolso de R$ 49.041,85

(quarenta e nove mil e quarenta e um reais e oitenta e cinco centavos). O "Termo de Quitagao" foi emitido pela

primeira ré em 10 de setembro de 2019 (evento n° 1, arquivos 2, 3 e 5).

A Clausula Décima Primeira, item V, do contrato original, estabelecia a obrigacdo da promitente
vendedora de notificar o comprador para proceder a escrituracao da fragdo/cota no prazo de 90 (noventa) dias

apos a concessao do "Habite-se".

V - Apbs a concessio do "Habite-se” a PROMITENTE VENDEDORA notificara o PROMITENTE COMPRADOR
para que, dentro dos 90 (noventa) dias seguintes, se apresente para proceder @ escrifuragao da fragioicota de
sua propriedade, sendo imprescindivel, para tanlo, que este esteja em dia com fodas as suas obrigagdes, sob
pena de ser considerado em mora e responder por lodas as consequéncias dela decomentes, exonerando 2
PROMITENTE VENDEDORA de qualquer responsabiidade

Com efeito, o regime juridico da multipropriedade imobiliaria, estabelecido pela Lei n.°
13.777/2018, alterou a Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/73) e incluiu os arts. 1.358-B a 1.358-U do
Cadigo Civil, exige que cada fragdo de tempo seja registrada como unidade autonoma no Cartorio de Registro
de Imoveis, com matricula propria ou como parte da matricula-mae, de modo a conferir ao multiproprietario o
pleno exercicio dos direitos reais. A impossibilidade de registro, se comprovada, pode caracterizar

inadimplemento contratual por parte dos incorporadores.

Destaco:

Art. 1.358-F.  Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou
testamento, registrado no competente cartorio de registro de imoveis,
devendo constar daquele ato a duragdo dos periodos correspondentes a

cada fragdo de tempo.

kksk



Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - serd destinado, a matricula dos
imoveis e ao registro ou averbagdo dos atos relacionados no art.

167 e nao atribuidos ao Livro n° 3.

()

6) tratando-se de imovel em regime de multipropriedade, a indica¢do da

existéncia de matriculas, nos termos do § 10 deste artigo;
()

§ 10. Quando o imovel se destinar ao regime da multipropriedade, além
da matricula do imovel, havera uma matricula para cada fra¢do de
tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva

fragdo de tempo, ressalvado o disposto no § 11 deste artigo.

§ 11. Na hipotese prevista no § 10 deste artigo, cada frag¢do de tempo
poderd, em fun¢do de legislagdo tributiria municipal, ser objeto de

inscricdo imobiliaria individualizada.

§ 12. Na hipotese prevista no inciso 1l do § 1°do art. 1.358-N da Lei n*

10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), a fra¢do de tempo

adicional, destinada a realizagcdo de reparos, constara da matricula
referente a fragdo de tempo principal de cada multiproprietario e ndo

sera objeto de matricula especifica.

A parte autora anexa aos autos conversas com a central de atendimento das rés, nas quais ¢
informada, em data recente, que o processo de escrituragdo nao estd sendo realizado em razdo de "trAmites

escriturais especificos que ainda estdo em fase de regularizagdo", sem previsdo de conclusio.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm#art1358n%C2%A71ii

Essa prova, embora unilateral, corrobora a alegacdo da inicial de que ha um impedimento para a

outorga da escritura definitiva decorrente da ndo regularizagdo do imével.

As rés, em sua defesa, afirmam que a obrigacdo de escriturar ¢ do comprador e que ndo houve
recusa, mas ndo comprovam que o imével estad devidamente regularizado e com a matricula da fracdo do autor
individualizada, 6nus que lhes incumbia, especialmente diante da verossimilhanca das alegacdes autorais e da

relacao de consumo, que autoriza a inversao do 6nus da prova nos termos do artigo 6°, VIII, do

CDC.

Isso porque o 6nus de demonstrar a plena viabilidade da escrituragdo e do registro incumbe as
requeridas, que detém o dominio sobre a documenta¢do do empreendimento, na linha do principio da aptidao
para a prova (art. 373, § 1°, do CPC), notadamente quando se tratar de fato cuja prova seja mais facilmente

produzida pela parte contraria.

A mera expedi¢cao do "Habite-se" ou a entrega fisica do imdvel para uso ndo exaure as obrigagdes
da vendedora, pois o direito de propriedade, nos termos do art. 1.245 do Codigo Civil, s6 se adquire com o
registro do titulo translativo no Registro de Imdveis. A impossibilidade de registro por pendéncias de

responsabilidade da vendedora configura inadimplemento contratual substancial.

Caracterizada a mora ¢ a culpa exclusiva das requeridas em nao viabilizar a transferéncia da



propriedade do bem ao autor, mesmo ap0s a quitacdo integral do preco, a resolu¢do do contrato ¢ medida que

se impde, com o retorno das partes ao estado anterior, nos termos do art. 475 do Codigo Civil e do art. 35,

inciso III, do Cddigo de Defesa do Consumidor.

Assim, em se tratando de contrato de compra e venda de imével, submetido as regras do Codigo

de Defesa do Consumidor, a rescisdo contratual impde as partes o retorno ao status quo ante, de modo que deve

ser restituido o valor pago pelo promitente comprador e devolvido o imovel ao vendedor.

A Stimula 543 do STJ, dispde que:

Sumula 543 - a hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra
e venda de imovel 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.

A stimula ordena a devolugdo integral ou parcial, quando, respectivamente, o promitente vendedor

der causa a extingdo do contrato ou o promitente comprador o fizer.

Portanto, ndo héa que se falar em retengdo de percentual sobre os valores pagos, visto que,

tratando-se de rescisdo contratual motivada por culpa da vendedora, a devolucdo dos valores pagos ao

comprador deverd ocorrer de modo integral, em uma Unica parcela.

Sobre o0 assunto:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCICAO CONTRATUAL
CC RESTITUICAOO DE VALORES PAGOS. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA. CULPA EXCLUSIVA DA
PROMITENTE VENDEDORA. CLAUSULA COMPROMISSORIA.
PRESCRICAO TRIENAL. NAO CONFIGURADA. RESTITUICAO
INTEGRAL DOS VALORES PAGOS. DEVIDOS. CLAUSULA
PENAL.ENCARGOS. DANO MORAL. 1. Nos termos da Sumula n° 45
deste Tribunal de Justica, em se tratando de relacdo de consumo, como
a dos presentes autos, inafastavel a aplica¢do do artigo 51, inciso VII,
do Codigo de Defesa do Consumidor, que considera nula de pleno direito
a clausula que determina a utilizagdo compulsoria de arbitragem, ainda

que porventura satisfeitos os requisitos do artigo 4°, § 2°, da Lei federal



n°9.307/1996, presumindo-se recusada a arbitragem pela consumidora,
quando proposta agdo perante o Poder Judiciario. 2. Ndo ha que se falar
em prescri¢do do direito de agdo da comissdao de corretagem a fluir da
data do pagamento do imovel, porquanto, antes da resolucdo do
contrato, o prazo prescricional ndo comega a fluir. 3. Caracterizada a
culpa exclusiva da incorporadora pelo atraso na entrega da obra, a
Jurisprudéncia ressalta que cabe ao comprador o direito de receber
integralmente o que efetivamente pagou, ndo havendo se falar em
reten¢do de valores. Inteligéncia da Sumula 543, do STJ. 4. Logo, em
consondncia com a sumula do STJ e a jurisprudéncia desta Corte em
caso de rescisdo contratual por culpa do vendedor, o comprador deverd
ser restituido integralmente. 5. Correta a aplicacdo da clausula penal
celebrada entre as partes em desfavor da ré/apelante, tendo em vista que
a rescisdao contratual, como dito, deu-se por sua culpa exclusiva, que ndo
concluiu as obras de infraestrutura no tempo acordado. 6. Evidente que
a mora da promitente vendedora, em virtude do atraso na entrega do
imovel, ndo caracteriza simples inadimplemento contratual, tampouco
mero dissabor, pois, ocasiona prejuizo moral ao consumidor, por se
sentir violado em sua dignidade e expectativa de usufruir do bem. 7.
Deve ser mantido o quantum indenizatorio, dada a observincia dos
principios da razoabilidade e da proporcionalidade, além dos critérios
compensatorios, punitivos e pedagdgicos da reparagdo. 8. Em razdo do
desprovimento do apelo majoro os honoradrios advocaticios recursais
devidos pela parte recorrente. APELACAO CIVEL CONHECIDA E
DESPROVIDA.

SENTENCA MANTIDA. Acorda o Tribunal de Justica do Estado de
Goidas, pela Quinta Turma Julgadora de sua Quarta Camara Civel, a
unanimidade de votos, em CONHECER DA APELA C/f O CIVEL E
NEGAR-LHE PROVIMENTO, tudo nos termos do voto do Relator.
(TJGO, PROCESSO CIVEL EDO TRABALHO -> Recursos -> Apelagio
Civel 5213894-65.2017.8.09.0029, Rel. Des(a).

DESEMBARGADOR DELINTRO BELO DE ALMEIDA FILHO,

Catalao - 2“ Vara Civel, julgado em 16/11/2021, DJe de 16/11/2021)
EMENTA: DUPLAAPELACAO CIVEL. PROCESSO CIVIL. ACAO DE

RESCISA0 CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE QUANTIAS



PAGAS. PRAZO DE CONCLUSAO DA OBRA NAO CUMPRIDO.
DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. COMISSAO DE

CORRETAGEM. DESCRIMINADA NO CONTRATO. DANOS
MORAIS. MERO DISSABOR. JUROS DO TRANSITO EM JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE.  RETENCAO DE  TAXAS E IPTU.
IMPOSSIBILIDADE. 1. PRAZO DE CONCLUSAO DA OBRA - Néo
obstante a parte apelante tenha alegado que houve a entrega das obras
de infraestrutura no prazo legal, nos termos do artigo 18, inciso V da Lei
6.766/79, ndo fez prova do Termo de Recebimento de Obras junto ao
Municipio, ndo se desincumbindo do seu 6nus probatorio. Assim, resta
irrefutavel o atraso na entrega da obra.2. DEVOLUCAO DOS VALORES
PAGOS - Diante da ndo conclusdo das obras de

infraestrutura por culpa exclusiva da insurgente, ndo ha que se falar em
direito de retengdo dos valores pagos, devendo a totalidade destes serem
devolvidos a apelada, com a devida corre¢do monetaria.3. COMISSAO
DE CORRETAGEM - E valida a clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obriga¢do de pagar a comissdo de corretagem
nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autonoma em
regime de incorporagdo imobiliaria, desde que previamente informado o
prego total da aquisicdo da unidade autonoma, com o destaque do valor
da comissdo de corretagem. In casu, foi firmado um contrato de
prestagdo de servigos de corretagem imobiliaria, o que demonstra a
informacdo clara e destacada, inclusive, sobre o valor da comissdo de
corretagem, o que, como Visto, é condi¢do necessaria para que a
transmissdo do referido encargo aos consumidores seja legitima, de
modo que a parte autora ndo faz jus a restituicdo.4. DANOS MORAIS -
A inexisténcia de infraestrutura completa, por si, ndo se mostra apta a
ensejar dano moral, uma vez que o fato ndo se caracteriza como violagdo
a sua esfera da personalidade (honra, nome, saude, etc) e nem tampouco
afeta a sua dignidade, devendo a sentenca ser reformada nesse ponto. 5.
JUROS DO TRANSITO EM JULGADO - Em vista da culpa exclusiva da
construtora, o prazo inicial para incidéncia dos juros de mora é de sua
citagdo e ndo a partir do transito em julgado, ndo se aplicando o que
restou decidido no acérdio REsp 1.740.911/DF.6. RETENCAO DE
TAXAS E IPTU - Nao ha falar-se em cobranca de taxas e IPTU, porque



elas possuem natureza de obrigacdo propter rem, incidindo em fungdo
do imovel e o acompanhando, independentemente da pessoa do
proprietario, sendo que ndo se pode impor ao promitente comprador uma
obriga¢do imposta pelo arbitrio da Construtora em transferir o
respectivo onus sem que a parte consumidora tenha tido a posse ou
qualquer possibilidade de usufruir das vantagens da coisa, como na
hipotese. RECURSOS CONHECIDOS E PARCIALMENTE PROVIDOS.
(TJGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos ->
Apelagdo Civel 5137968-69.2022.8.09.0137, Rel. Des(a). Desclieux
Ferreira da Silva Junior, 2° Camara Civel, julgado em 08/07/2024,

DJe de 08/07/2024)

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL (LOTE). INCIDENCIA DAS
NORMAS CONSUMERISTAS. ATRASO NA CONCLUSAO DE OBRA
DE INFRAESTRUTURA. INADIMPLENCIA CONTRATUAL. CULPA
DO VENDEDOR. CONSENTIMENTO NO ATRASO DA OBRA.
INOCORRENCIA. IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO DE
VALORES. JUROS DE MORA. INCIDENCIA A PARTIR DA CITACAO.
AFASTAMENTO DA CLAUSULA PENAL. IMPOSSIBILIDADE. DANO
MORAL CONFIGURADO. SENTENGCA MANTIDA.I. A relagdo
juridica  estabelecida pelas partes ¢ regida pela Legisla¢do
Consumerista, uma vez que se amoldam aos conceitos de consumidor e
fornecedor de servigos, nos moldes dos artigos 2°e 3°, do Codigo de
Defesa do Consumidor.2. Nos termos do artigo 6°, VIII, do Codigo de
Defesa do Consumidor, deve ser estabelecida a inversdo do onus da
prova.3. Uma vez que o consumidor trouxe lastro comprobatorio de sua
alegagdo (atraso na entrega de obra de infraestrutural) e, considerando
que o vendedor ndo comprovou fato impeditivo, extintivo ou
modificativo, nos moldes do artigo 373, II, do Codigo de Processo Civil,
resta configurado o inadimplemento contratual da vendedora e a
consequente rescisio do contrato.4. Comprovado que a rescisdo do
contrato se deu por inadimpléncia (culpa) do vendedor, ndao ha se falar
em reten¢do de valores.5. No caso de rescisdo do contrato se deu por

inadimpléncia (culpa) do vendedor, os juros devem incidir a partir da



citagdo.6. Considerando que o inadimplemento contratual se deu por
culpa exclusiva da parte vendedora, que ndo concluiu as obras de
infraestrutura no tempo estipulado, a inversdo da clausula penal é
medida que se impoe, ainda que prevista apenas para o comprador,
conforme autorizado pelo Superior Tribunal de Justica em sede de
recursos repetitivos (REsp n.° 1631485/DF - Tema 971)7. O atraso
imoderado e injustificado na entrega do imovel ultrapassa o mero
dissabor, configurando dano moral passivel de indeniza¢do.8. Em
consondncia com o disposto no artigo 85, § 11°, do Codigo de Processo
Civil, majora-se a verba advocaticia fixada ao sucumbente. APELACAO
CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA. (TJGO,

PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos -> Apelagio Civel
5421424-30.2022.8.09.0137, Rel. Des(a). DORACI LAMAR ROSA DA
SILVA ANDRADE, 7 Camara Civel, julgado em 08/07/2024, DJe de
08/07/2024)

Portanto, o pedido da parte requerente deve ser acolhido, para que sejam ressarcidos os valores

pagos, em sua integralidade, inclusive a quantia paga a titulo de corretagem.
Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido inicial, para:

a) DECLARAR a rescisao do Contrato Particular de Promessa de
Compra e Venda de Fracdo/Cota de Unidade Imobiliaria do
Empreendimento ----- no Regime de

Multipropriedade, referente a unidade n° 116/01-L504/03, por culpa

exclusiva das requeridas;

b) CONDENAR a parte ré a restituir a autora os valores pagos,
incluindo o importe dispendido a titulo de comissao de corretagem,
no montante de R$ 49.041,85 (quarenta e nove mil e quarenta ¢ um
reais e oitenta e cinco centavos), acrescidos de corre¢do monetaria
pelo IPCA, desde cada desembolso e com juros moratorios nos termos

do artigo

406 do Codigo Civil, a partir da citacdo;

Diante da sucumbéncia, condeno a parte requerida ao pagamento das custas processuais e

honorarios advocaticios, estes fixados em 10% do valor da condenacgao, nos termos do art. 85, § 2°, do CPC.



Transitada em julgado, e nada mais sendo requerido, arquivem-se os autos.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se. Cumpra-se.

Goiania/GO, data e hora da assinatura eletronica.

Vanessa Crhistina Garcia Lemos

Juiza de Direito
(assinado eletronicamente)

Decisdo assinada eletronicamente, conforme art. 1°, § 2°, III, 'a' da Lei n° 11.419/2006. Para conferéncia da autenticidade,
utilize o codigo de validagdo do documento e acesse o site do TJ/GO.



