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Comarca de Pirendpolis/GO
Gabinete da 12 Vara (Familia e Sucessdes, Infancia e Juventude, Civel e Juizado
Especial Civel)
Rua Direita, n.° 28, Férum José Joaquim de Sa, Centro, Pirenépolis/GO

Processo n.°: 5965672-52.2025.8.09.0126

Requerente:

Requerido:

SENTENCA

Trata-se de Ag¢ao de Rescisao Contratual cumulada com Restituicao de Valores
e Indenizacao por Danos Morais, com pedido de tutela de urgéncia, ajuizada por ---------

em desfavor de ., ambos devidamente qualificados

nos autos.

Na exordial, a parte requerente narra que, em 05 de setembro de 2022, firmou
contrato de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria em regime de
multipropriedade, referente ao empreendimento Bloco A, Apartamento 0024, da Quadra
01, Lote 01B.

Relata que, por razdes de foro intimo e financeiro, além de supostos vicios na
oferta e alegacdo de marketing agressivo e emocional, solicitou administrativamente o

distrato, sem obter éxito.

Informa ter adimplido o montante total de R$ 17.127,87. Diante disso,
requereu, liminarmente, a suspensdo da exigibilidade das parcelas vincendas e o
impedimento de negativacdo de seu nome. No mérito, pugnou pela aplicagédo do Codigo
de Defesa do Consumidor (CDC), declaracéo de rescisao do contrato, restituicido de 90%
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dos valores pagos e condenacgao da requerida ao pagamento de indenizacao por danos

morais no importe de R$ 5.000,00.

No curso processual, houve decisao indeferindo o beneficio da assisténcia
judiciaria gratuita, retificando-se, de oficio, o valor da causa para R$ 46.729,52 (valor do
contrato somado ao pedido de danos morais) e facultando o parcelamento das custas

processuais, o que foi prontamente atendido pela autora.

Posteriormente, este Juizo deferiu o pedido de tutela proviséria de urgéncia,
determinando a suspensao da exigibilidade das parcelas contratuais vincendas e
ordenando que a requerida se abstivesse de incluir o nome da requerente nos cadastros

restritivos de protecao ao crédito.

Realizada audiéncia de conciliacdo, as tratativas restaram infrutiferas ante a

auséncia de composicdo amigavel entre os litigantes.

Devidamente citada, a parte requerida apresentou contestacao.
Preliminarmente, defendeu a inaplicabilidade do CDC, pugnando pela regéncia da Lei do
Distrato. No meérito, refutou a alegagdo de marketing agressivo e de vicios de
consentimento. Afirmou que a rescisao se da por culpa exclusiva da compradora e
pugnou pela validade da clausula que prevé a retencao de 50% dos valores pagos (em
virtude do regime de patriménio de afetagdo) ou, subsidiariamente, a retencao de 25%.
Defendeu, ainda, a retengcdo integral da comissdo de corretagem, das arras
confirmatérias/penitenciais, além da dedug¢do de taxas de condominio e taxa de fruigao
do imovel (0,5% ao més). Por fim, rechacou o pleito de indenizagcdo por danos morais,
requerendo a total improcedéncia dos pedidos.

Em sede de réplica, a requerente reiterou os termos da inicial e rechagou as
teses defensivas. Argumentou que a previsao de retencdo de 50% ou 25% configura
clausula abusiva, pleiteando a limitagdo a 10%. Impugnou a retencdo da comisséo de
corretagem, a natureza penitencial das arras e a exigibilidade das taxas condominiais e

de fruicdo, ressaltando que jamais deteve a posse efetiva do imével.
Vieram os autos conclusos.

E o relatdrio. Decido.
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O feito comporta julgamento antecipado, nos termos do artigo 355, inciso Il, do
Caodigo de Processo Civil.

A relacéo juridica estabelecida entre as partes é de consumo, sendo aplicaveis
as disposi¢oes do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC). O desfazimento do vinculo
contratual é direito potestativo do promitente comprador, cabendo a analise das

retengdes devidas em raz&o da rescisao.

E incontroverso que as partes celebraram contrato de promessa de compra e
venda de fragdo imobiliaria em regime de multipropriedade e que a parte autora pretende

a resolucao do negocio por impossibilidade de prosseguir com o vinculo contratual.

O Superior Tribunal de Justica possui entendimento consolidado no sentido de
que o compromissario comprador tem direito a resolucdo do contrato por sua iniciativa,
com restituicdo das parcelas pagas, admitida retencéo razoavel destinada a compensar
despesas administrativas e comerciais suportadas pela incorporadora, vedado o

enriguecimento sem causa de qualquer das partes.
A rescisao do contrato decorre de ato unilateral e imotivado do comprador.

Diante da rescisao, as partes devem retornar ao estado anterior, com

aplicacao das penalidades a parte que deu causa ao desfazimento.

O contrato prevé, na Clausula G, alinea "i.1", a reteng&o integral da comissao
de corretagem, do valor do sinal (5%) e de clausula penal equivalente a 50% dos valores

pagos, em caso de inadimplemento do comprador.

No tocante a comissdo de corretagem, aplica-se o entendimento do Superior
Tribunal de Justica no Tema 938, que admite a transferéncia do énus ao promitente

comprador, desde que previamente informado.

No presente caso, o valor (R$4,471.02) foi devidamente discriminado no

contrato, inclusive na Clausula E.2, motivo pelo qual ndo ha fundamento para restituicéo.

Quanto ao sinal e a clausula penal de 50%, a retencdo mostra-se
desproporcional e abusiva, sobretudo diante da auséncia de comprovacao de prejuizo
pela requerida.
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Neste sentido, é a jurisprudéncia: "(...) Deve ser mantida multa penal fixada em

10% sobre o valor efetivamente pago pelo consumidor, percentual que permite a

indenizacdo devida a vendedora pelas despesas gerais do rompimento unilateral do

contrato sem lhe ocasionar o enriquecimento sem causa." (TJGO, Apelagdo Civel
5460310-49.2022.8.09.0024, Rel. Des. Rodrigo de Silveira, j. 07/05/2024).

Embora seja legitima a retenc&o de parcela dos valores pagos para
compensacao dos custos inerentes a contratacdo, a retencdo cumulativa prevista
contratualmente resulta, na pratica, em perda desproporcional das quantias
desembolsadas pela consumidora, em afronta aos principios da boa-fé objetiva, do

equilibrio contratual e da vedacéo ao enriquecimento sem causa.

Merece acolhimento a alegagéo de abusividade da clausula que prevé

retencédo de 50% dos valores pagos em razao do distrato.

Ainda que o contrato tenha sido celebrado sob a vigéncia da Lei n® 13.786/2018,
verifica-se que o empreendimento ja se encontrava concluido e em funcionamento
quando do ajuizamento da demanda, circunstancia que afasta a justificativa econémica
para aplicagao da retengdo majorada prevista para empreendimentos submetidos ao
regime do patriménio de afetacao.

Com efeito, a finalidade da norma € assegurar recursos para a conclusao do
empreendimento, o que n&o se compatibiliza com hipotese em que a obra ja foi entregue

e se encontra em operacao.

Além disso, inexiste demonstracao de prejuizos extraordinarios suportados
pela requerida que justifiquem retengdo em patamar tao elevado.

Nesse contexto, considerando as peculiaridades do caso concreto, a
natureza do contrato, a possibilidade de futura comercializacao da fragcdo imobiliaria e a
orientacéo jurisprudencial predominante, reputo razoavel a retencdo de 10% (dez por
cento) sobre os valores efetivamente pagos pela autora.

Com relagao a forma de restituicao, aplica-se a Sumula 543 do Superior Tribunal
de Justica, segundo a qual a restituicdo, nos casos regidos pelo Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer de forma imediata e em parcela unica.

Por fim, em relacao a taxa de fruicdo somente é devida quando demonstrada a
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posse direta, indireta ou econémica do imdvel pelo promitente comprador, inadimplente,

durante o periodo sem pagamento das prestagoes.

Nos contratos submetidos ao regime de multipropriedade, a fruicdo depende
de efetiva disponibilizagdo do imdvel nos periodos contratados, devendo a parte

interessada comprovar o cronograma de uso.

No caso concreto, o unico documento apresentado pela requerida com o
proposito de comprovar a entrega do empreendimento consiste em Termo de Habite-se
N°: 2025000024, expedido pela Prefeitura de Pirendpolis.

Ausente demonstracao de fruicdo ou inadimplemento, deve-se excluir a taxa

de fruicdo da base de calculo da restituicao de valores.

Nesse sentido:

CIVIL. APELACAO CIVEL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL SOB
REGIME DE MULTIPROPRIEDADE. RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS. CULPA  DOS
COMPRADORES. RETENCAO. PERCENTUAL. RAZOABILIDADE.
TAXAS DE FRUICAO E CONDOMINIAIS. ENTREGA DO BEM.
AUSENCIA DE COMPROVACAO. INDEVIDAS. JUROS DE MORA.
TRANSITO EM JULGADO. 1. Apesar de ser licita a estipulagdo da
clausula penal, sua incidéncia nao pode, em contratos de consumo,
acarretar desvantagem exagerada ao consumidor, pois tal pratica é
vedada pelo artigo 51, inciso IV, do Cédigo Consumerista. 2.Mostrase
razoavel a retencéo pela promitente vendedora do percentual de 10%
(dez por cento) do valor efetivamente pago pelo promitente comprador.
3. No contrato de compra e venda sob o regime de multipropriedade,
comprador somente podera usufruir do bem por periodo determinado
durante o ano-calendario, conforme as regras de utilizagdo
estabelecidas pelo vendedor. Logo, reputa-se indevida a cobranga de
taxa de fruicdo e condominiais na hipotese de auséncia de
comprovacao efetiva da entrega do imével aos adquirentes ou que
houve a disponibilizagcao da unidade aos promitentes compradores no
periodo correspondente a cota parte estabelecida do pacto. 4. Nos
compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores
a Lei 13.786/2018, em que é pleiteada a resolugao do contrato por
iniciativa do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em julgado
da decisao. Tema Repetitivo 1002 do STJ 5. Recurso da ré parcialmente
provido e apelo do autor ndo provido.(TJ-DF 07450215120218070001
1673072, Relator.. MARIO-ZAM BELMIRO, Data de Julgamento:
02/03/2023, 42 Turma Civel, Data de Publicacdo: 17/03/2023)

No caso, embora a autora possa ter sofrido certo transtorno ao tentar realizar o
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distrato, ndo ha qualquer indicio de violagao de direitos inerentes as suas personalidades.
Ainda, ndo vislumbro, no comportamento da parte requerida, intencdo de ofender a honra

e a imagem dos autores.

A auséncia de ofensa a honra e a imagem dos promitentes compradores
afasta a caracterizacdo do dano moral, razdo pela qual a improcedéncia do pleito

indenizatério € medida que se impde.

Neste sentido:

"APELACAO CIVEL. RECURSO ADESIVO. ACAO DE RESTITUICAO
DE IMPORTANCIAS PAGAS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DISTRATO. CULPA EXCLUSIVA DOS COMPRADORES.
RETENCAO DE VALORES. LEGITIMIDADE. EXCESSO. REDUCAO.
DANO MORAL. NAO CONFIGURADO. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. [...] 5. No caso dos autos, além de ter sido as autoras
quem deram causa a rescisao contratual, ndo se vislumbra a ocorréncia
de abalo psiquico capaz de ensejar indenizagao a titulo de dano moral
pretendida, haja vista que ndo configura situacdo humilhante ou
vexatoria, mas mero aborrecimento e dissabor. [...].

APELACAO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA.
RECURSO ADESIVO CONHECIDO E DESPROVIDO." (TJGO,
Apelacao (CPC) 5283970-48.2017.8.09.0051, Rel. MARCUS DA
COSTA FERREIRA, 52 Camara Civel, julgado em 26/02/2019, DJe de
26/02/2019).

Pelo exposto, com fundamento no artigo 487, inciso |, do Cddigo de Processo
Civil, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos iniciais para:

a) declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes;

b) reconhecer a nulidade parcial da clausula que impde retengao de 50% dos

valores pagos, limitando-a em 10%;

c) condenar a parte requerida a restituir a parte requerente os valores pagos,
com retencao de 10% e a comissao de corretagem, corrigidos monetariamente pelo IPCA
e acrescidos de juros legais de 1% ao més desde o desembolso; apds 30/08/2024,
aplicar-se-a a regra do artigo 406 do Codigo Civil, com redagao da Lei
14.905/2024;

d) afastar a cobrancga de taxa de fruigao.

Considerando que a parte requerente decaiu de parte minima do pedido,
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condeno a parte requerida ao pagamento integral das custas processuais e honorarios
advocaticios, que fixo em 10% sobre o valor da condenacéo, nos termos do artigo 85,
paragrafo 2° e artigo 86, paragrafo unico, do Codigo de Processo Civil.

Sentenga publicada e registrada eletronicamente. Intimem-se.
Nao havendo novos requerimentos, apos o transito em julgado, arquivem-se.

Piren6polis/GO, assinado e datado digitalmente.

EDUARDO CARDOSO GERHARDT
Juiz de Direito
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