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Comarca de Pirendpolis/GO
Gabinete da 12 Vara (Familia e Sucessoes, Infancia e Juventude, Civel e Juizado Especial Civel)
Rua Direita, n.° 28, Férum José Joaquim de S4a, Centro, Piren6polis/GO

Processo n.°: 5986633-14.2025.8.09.0126

Requerente: ----

Requerido: ---

SENTENCA

Trata-se de Acdo de Rescisdo Contratual c/c Restituicdo de Valores e
Indenizagao por Danos Morais, com pedido de tutela de urgéncia, inicialmente ajuizada
por -- em face de ---.

Narra a autora que celebrou contrato de promessa de compra e venda de
fracdo de tempo de unidade autbnoma em regime de multipropriedade, referente ao
empreendimento --, --, apartamento --, cota --. Afirma ter efetuado pagamentos no
importe de R$ 14.048,76 e que, posteriormente, por razdes pessoais e financeiras,
perdeu o interesse na manutencao do negocio, buscando sua rescisao extrajudicial, sem
éxito.

Sustenta, ainda, que a contratagao teria ocorrido mediante técnicas de venda
persuasiva, em ambiente de lazer, e alega abusividade das disposi¢des contratuais
relativas as consequéncias do desfazimento do negécio.

Requereu, ao final, a rescisao contratual; a restituicdo de R$ 12.643,88,
correspondente a 90% do valor que afirma ter pago; indenizagdo por danos morais no
importe de R$ 5.000,00; aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor e inversdo do
Onus da prova, além dos consectarios legais.

A tutela provisoria foi deferida no evento 12.
Citada, a requerida apresentou contestacido no evento 51. Defendeu a



validade do contrato e das disposicbes relativas ao desfazimento do negdcio,
sustentando que a rescisdo decorre exclusivamente da iniciativa dos adquirentes. Alegou
a incidéncia da Lei n® 13.786/2018 e postulou a observancia das retencdes contratuais,
abrangendo comisséo de corretagem, sinal de negdcio, clausula penal, taxa de fruigéo,
despesas condominiais e demais encargos. Sustentou, ainda, a inaplicabilidade do
Cddigo de Defesa do Consumidor e impugnou o pedido de danos morais. Ndo foram
suscitadas preliminares processuais.

Houve réplica.

No evento 71, verificando-se que o negdcio juridico objeto da demanda havia

sido celebrado também por --, determinou-se a regularizagao do polo ativo.

Em cumprimento a determinacao, foi requerida sua inclusdo como litisconsorte
ativo, acompanhada de procuragao especifica, providéncia efetivada pela serventia. --,
por intermédio de procurador constituido, ratificou os atos processuais anteriormente
praticados, esclarecendo os autores ndo pretenderem apresentar novas provas ou
formular novos requerimentos probatorios.

A requerida foi intimada acerca da alteragao subjetiva da demanda e nao
apresentou manifestagao posterior.

E o relatério. Decido.
1. Julgamento antecipado:

O feito comporta julgamento antecipado do mérito, nos termos do art. 355,
inciso |, do Cédigo de Processo Civil, pois a controvérsia é predominantemente juridica

e 0s documentos constantes dos autos sao suficientes para o deslinde da demanda.

Além disso, os autores expressamente informaram n&o pretender produzir
novas provas apos a regularizacao do polo ativo.

Nao ha preliminares processuais pendentes de apreciacao. A questao
referente a formacédo do litisconsércio ativo foi devidamente sanada no curso do
processo.

2. Aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor:

A relacao juridica estabelecida entre as partes possui natureza consumerista.



Os autores adquiriram fragao imobiliaria em regime de multipropriedade,
enquanto a requerida atua profissionalmente na incorporacdo e comercializacdo de
unidades dessa natureza, enquadrando-se as partes nos conceitos previstos nos arts. 2°
e 3° do Caodigo de Defesa do Consumidor.

A alegagao da requerida de que a aquisig¢ao teria carater de investimento n&o
veio acompanhada de elemento concreto demonstrando que os adquirentes tenham

incorporado o bem ao exercicio de atividade econémica ou profissional.

A disciplina especial da multipropriedade e das incorpora¢des imobiliarias nado
exclui a incidéncia da legislagdo consumerista. O art. 1.358-B do Cddigo Civil prevé,

inclusive, a aplicagao supletiva e subsidiaria do Codigo de Defesa do Consumidor.

A Lei n® 13.786/2018 disciplina especificamente as consequéncias patrimoniais
do desfazimento de contratos dessa natureza, devendo ser aplicada em conjunto com as
normas consumeristas, inclusive os principios da boa-fé objetiva, do equilibrio contratual

e da vedacao de disposi¢des que imponham desvantagem exagerada ao consumidor.

Rejeito, portanto, a alegagdo de inaplicabilidade do Cdédigo de Defesa do
Consumidor.

3. Vicio de consentimento e direito a resolugao contratual:

A parte autora relata que a aquisigado ocorreu em ambiente de lazer, mediante
abordagem comercial persuasiva, técnicas de venda emocional e informagdes que teriam
influenciado sua decisao de contratar.

Todavia, ndo foram apresentados elementos suficientes para demonstrar erro,
dolo, coagdo ou outra circunstancia juridicamente apta a macular a manifestagdo de
vontade.

Os instrumentos juntados aos autos contém a descri¢éo do objeto contratado,
do preco, das condi¢cdes de pagamento, da comissao de corretagem, do sinal de negdcio
e das regras aplicaveis a multipropriedade. O contrato foi assinado por -- e -- como
compradores.

A inversdo do 6nus da prova, ainda que deferida no ambito da relagdo



consumerista, ndo exonera o consumidor da apresentacao de elementos minimos acerca

de circunstancias de natureza pessoal relacionadas a formagao de sua vontade.

N&o ha, portanto, fundamento para anular o negécio por vicio de
consentimento.

Isso, contudo, ndo impede sua resolugdo por iniciativa dos adquirentes.

Com efeito, a pretensao de encerramento do vinculo foi manifestada de forma
inequivoca, ndo havendo interesse dos autores na continuidade da relacéo contratual. A
propria requerida reconhece que o desfazimento decorre da iniciativa da parte
adquirente, controvertendo essencialmente acerca das consequéncias econdmicas dai

decorrentes.

Assim, mostra-se cabivel a resolugao do contrato, cabendo definir as

retengcdes admissiveis e o valor a ser restituido.
4. Regime juridico do contrato e patriménio de afetagao:

O contrato foi celebrado em 08 de setembro de 2023, portanto ja sob a
vigéncia da Lei n°® 13.786/2018.

O instrumento registra expressamente que a incorporacao imobiliaria do
empreendimento -- foi submetida ao regime de patriménio de afetagdo, com

correspondente averbacg&o no registro imobiliario.

Nos termos do art. 67-A, §5°, da Lei n° 4.591/64, nas incorporagoes
submetidas a esse regime, admite-se que a pena convencional seja estabelecida até o
limite de 50% da quantia paga pelo adquirente.

A autorizagao legal para estipulagdo da penalidade em tal patamar, entretanto,
nao impede o controle judicial de sua proporcionalidade no caso concreto.

A clausula penal, embora convencionalmente ajustada dentro de limite
abstratamente autorizado pela legislagao, permanece submetida ao art. 413 do Cddigo
Civil e as disposigdes protetivas do Codigo de Defesa do Consumidor, notadamente ao
art. 51, inciso IV.

5. Comissao de corretagem:



O contrato discrimina expressamente o preco da aquisi¢cao e a comissao de

corretagem.

O preco da fragao foi estabelecido em R$ 43.122,24, enquanto a comissao de
corretagem foi individualizada no importe de R$ 4.106,88, com indicagdo propria das

condi¢cdes de pagamento e dos beneficiarios.

O Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento do Tema Repetitivo n°® 938,
reconheceu a validade da transferéncia ao promitente comprador da obrigagado de pagar
a comissao de corretagem, desde que previamente informado o preco total da aquisigéo

e destacado o valor correspondente ao encargo.
Tais requisitos encontram-se atendidos.

A propria proposta contém recibo especifico da comissao de corretagem e

discrimina sua forma de pagamento.

Consequentemente, o valor de R$ 4.106,88 correspondente a comissdo de
corretagem n&o deve ser restituido, nem integra a base sobre a qual incidira a retengao

compensatoria.
6. Sinal de negdcio e clausula penal:

O contrato prevé, em caso de rescisao imputavel ao comprador, a dedugéo da
integralidade da comissao de corretagem e de pena convencional equivalente a 50% das

quantias pagas, além de outros encargos.

Prevé, igualmente, sinal de negdcio no valor de R$ 2.566,80, qualificado no
préprio instrumento como "Sinal de Negdcio e Principio de Pagamento”.

Embora, como visto, o art. 67-A, §5°, da Lei n° 4.591/64 autorize a estipulagao
de pena convencional de até 50% nas incorporagdes submetidas ao patriménio de
afetacdo, a adogao do percentual maximo ndo se torna automaticamente imune ao

controle de proporcionalidade.

No caso concreto, o empreendimento encontra-se concluido, tendo sido
expedido o Termo de Habite-se n° 2025000024 em 03/07/2025.

A retencao cumulativa da comissao de corretagem, da integralidade do sinal,



de metade das demais quantias pagas, além dos demais encargos pretendidos, reduziria
substancialmente a restituicdo, ultrapassando, nas particularidades da hipotese, a
finalidade compensatéria da clausula penal.

A conclusao da obra também reduz a intensidade da finalidade econémica que
justifica a retencdo majorada vinculada ao patriménio de afetagao, cuja instituicdo busca

especialmente preservar 0s recursos necessarios a conclusédo da incorporagao.

N&o ha, ademais, demonstracéo de prejuizo extraordinario concretamente
suportado pela requerida em razdo do desfazimento, além das despesas inerentes a

propria atividade empresarial e a necessidade de nova comercializagdo da fragao.

Nesse contexto, a luz dos arts. 413 do Cddigo Civil e 51, inciso 1V, do Codigo
de Defesa do Consumidor, mostra-se adequada a redugao da clausula penal para 10%

dos valores efetivamente pagos diretamente a incorporadora.

De igual modo, n&o se mostra cabivel a perda integral e autbnoma do sinal de

negocio.

O préprio instrumento o qualifica como principio de pagamento e o insere na
composigao econdmica da aquisicdo. Sua retencao integral, cumulada com clausula
penal destinada a compensar o mesmo desfazimento, configuraria dupla penalizagado

pelo mesmo fato.

Assim, o sinal integra a base da restituicdo, submetendo-se, juntamente com

as demais parcelas pagas diretamente a incorporadora, a retengao de 10%.
7. Valor a ser restituido:

O demonstrativo de pagamentos apresentado pela propria requerida confirma
que os autores desembolsaram R$ 14.048,76.

Desse montante, R$ 4.106,88 correspondem a comissdo de corretagem, cuja
restituicao € indevida.
Logo, os valores pagos diretamente a incorporadora e sujeitos as

consequéncias do desfazimento totalizam:

R$ 14.048,76 — R$ 4.106,88 = R$ 9.941,88.



Aplicada a retengdo compensatoéria de 10%, correspondente a R$ 994,19, os
autores fazem jus a restituicdo, em valores histéricos, de R$ 8.947,69.

O pedido de restituicdo de R$ 12.643,88, portanto, comporta acolhimento

apenas parcial.
8. Despesas condominiais, impostos e demais encargos acessorios:

A requerida pretende também a deducéo de despesas condominiais, impostos
e demais encargos incidentes sobre a fragao.

E certo que o contrato prevé a responsabilidade dos adquirentes por tais
despesas apos a conclus&o das obras ou disponibilizagdo da unidade, e a legislagcéo da
multipropriedade estabelece o dever de contribuicdo condominial proporcional a fragao
de tempo.

Entretanto, a existéncia abstrata da obrigagcdo ndo se confunde com a

demonstracao de débito concreto passivel de compensacio nestes autos.

Nao foram individualizados, de forma suficiente, valores especificos de
condominio, impostos ou outros encargos imputaveis aos autores e efetivamente

suportados pela requerida que devam ser abatidos da restituicado ora reconhecida.

A mera previsao contratual ou a demonstragéo da instituicdo do condominio

nao autoriza dedugao genérica de valores ndo quantificados e ndo comprovados.

Incumbia a requerida demonstrar o fato modificativo ou extintivo do direito dos

autores, nos termos do art. 373, inciso Il, do CPC.

Assim, afasto a deducdo de despesas condominiais, impostos e demais

encargos acessorios nao individualizados e ndo comprovados nestes autos.
9. Taxa de fruigao:

A requerida pretende ainda a retencao de taxa de fruicao equivalente a 0,5%

sobre o valor atualizado do contrato, sustentando que a fragao teria sido disponibilizada
aos adquirentes com a entrega do empreendimento.

A taxa de fruicao destina-se a compensar o alienante pela utilizacao ou

disponibilizagao concreta do imével ao adquirente antes do desfazimento.



Nas particularidades da multipropriedade, nao se exige necessariamente prova
de hospedagem efetiva, mas deve haver, ao menos, demonstragdo de que o periodo
temporal especifico correspondente a fracdo adquirida esteve concretamente a
disposicao dos compradores.

A requerida afirma que a cota estaria disponivel desde junho de 2025 e invoca

genericamente a entrega do empreendimento e o habite-se.

Todavia, ndo se identifica calendario individual de utilizacao atribuido aos
autores, comunicacgao especifica da disponibilizagao de seu periodo, reserva, registro de
hospedagem ou outro elemento capaz de demonstrar que o periodo anual

correspondente a cota n° 25 foi efetivamente colocado a disposi¢ao de -- e --.

A circunstancia de o empreendimento estar concluido ou genericamente
disponivel aos multiproprietarios ndo demonstra, por si so, a fruicdo ou concreta

disponibilizagao da especifica fragao temporal objeto desta demanda.
Ausente essa prova, ndo ha fundamento para deducéo de taxa de fruigao.
10. Forma e prazo da restituicao:

A requerida sustenta que eventual restituicao deve observar o prazo previsto
no art. 67-A da Lei n° 4.591/64 e no contrato.

Ocorre que o evento contratual utilizado como marco para a restituigdo ja se
consumou, pois o habite-se foi expedido em 03/07/2025.

Nao ha, portanto, justificativa para condicionar a restituicdo a evento futuro ja
ocorrido ou para posterga-la indefinidamente, sobretudo diante da resolucao judicial do
vinculo.

A restituicdo devera ocorrer em parcela unica.

11. Corregcado monetaria e juros de mora:

A correcao monetaria deve incidir sobre cada pagamento que integra a base
da restituicdo desde o respectivo desembolso, por representar mera recomposi¢ao do
poder aquisitivo da moeda.

Quanto aos juros moratérios, ndo cabe sua incidéncia desde os desembolsos,



pois os pagamentos foram realizados em cumprimento de contrato entdo vigente.

Embora tenha havido tentativa extrajudicial de resolucéo, ndo ha elemento
seguro que permita estabelecer, para esse fim, data anterior de constituicdo em mora

guanto ao valor que somente veio a ser definido judicialmente.

Assim, os juros de mora deverao incidir a partir da citagdo, nos termos do art.
405 do Cddigo Civil.

Considerando que a mora se constituiu apds a entrada em vigor da Lei n°®
14.905/2024, os juros observarao a taxa legal prevista no art. 406 do Codigo Civil.

12. Danos morais:
Os autores postulam indenizag&o por danos morais no valor de R$ 5.000,00.
O pedido nao comporta acolhimento.

A controvérsia estabelecida nos autos possui natureza essencialmente

contratual e patrimonial.

Embora a autora relate frustragdo em razao das dificuldades encontradas para
formalizacao do distrato e da continuidade das cobrancas, ndo se demonstrou situagao
excepcional capaz de atingir direitos da personalidade.

Tampouco houve comprovagao de coagao, fraude, negativagdo indevida ou
outro ilicito autbnomo que extrapolasse os dissabores decorrentes do desfazimento da

relacao contratual.

A propria controvérsia acerca do percentual a ser restituido decorre da
aplicacao e do controle judicial de disposi¢cdes contratualmente previstas, nao

constituindo, por si s6, fundamento para compensacéo extrapatrimonial.

Consequentemente, julgo improcedente o pedido de indenizagao por danos
morais.

Ante o exposto, com fundamento no art. 487, inciso |, do Cédigo de Processo
Civil, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos formulados por -- € - -- em

face de ---., para:



a) declarar resolvido o Instrumento Particular de Promessa de
Venda e Compra de Fragdo de Tempo de Unidade Autbnoma, em Regime de
Multipropriedade, e Outras Avencas, referente ao empreendimento ----------- ;

b) declarar parcialmente ineficaz, para o caso concreto, a
disposicao contratual

que autoriza a retengdo cumulativa da integralidade do sinal de negocio e de clausula
penal equivalente a 50% dos valores pagos, limitando a retencdo compensatoria a 10%
das quantias pagas diretamente a incorporadora;

C) reconhecer a legitimidade da retencéo integral da comissao de
corretagem

no importe de R$ 4.106,88, que nao integra a base de calculo da restituicdo ou da

clausula penal;

d) condenar a requerida a restituir aos autores, em parcela unica, a
importancia histérica de R$ 8.947,69, correspondente a 90% dos valores pagos
diretamente a incorporadora, ja excluida a comiss&o de corretagem, incidindo corregcéo
monetaria desde cada desembolso e juros de mora, pela taxa legal prevista no art. 406
do Cédigo Civil, a partir da citacao;

e) AFASTAR a reteng&do autdbnoma e integral do sinal de negdcio,
bem como

as dedugdes relativas a taxa de fruigdo, despesas condominiais, impostos e demais

encargos acessorios nao individualizados e ndo comprovados nos autos;
Confirmo a tutela provisoria anteriormente deferida.

Considerando que ambas as partes sucumbiram em parcelas relevantes de
suas pretensdes, reconhego a sucumbéncia reciproca, nos termos do art. 86 do Codigo
de Processo Civil.

Condeno os autores ao pagamento de 30% das custas e despesas
processuais, ficando os 70% restantes a cargo da requerida.

Fixo os honorarios advocaticios em 10% sobre o proveito econémico obtido
pela parte adversa, observada a mesma proporgdo de 30% para os patronos da
requerida e 70% para os patronos dos autores, vedada a compensagéao, nos termos do
art. 85, §2°, e art. 86 do Cdodigo de Processo Civil.



Intimem-se.

ApOs o transito em julgado e ndo havendo outros requerimentos, arquivem-se

0s autos.

Piren6polis/GO, datado e assinado digitalmente.

EDUARDO CARDOSO GERHARDT Juiz de Direito



