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Tribunal de Justica do Estado de Goias

Gabinete do Desembargador Gerson Santana Cintra

APELACAO CIVEL N° 5654142-19.2021.8.09.0174
COMARCA DE SENADOR CANEDO

32 CAMARA CIVEL

APELANTE : FGR INCORPORACOES S/A

APELADOS : WILSON DOS SANTOS SILVA E ROSILENE NUNES DA SILVA

RECURSO ADESIVO — EVENTO 42
RECORRENTES : WILSON DOS SANTOS SILVA E ROSILENE NUNES DA SILVA
RECORRIDO : FGR INCORPORACOES S/A

RELATOR : Desembargador GERSON SANTANA CINTRA

VOTO

Como relatado, cuida-se de apelacéo civel interposta por FGR INCORPORAGCOES S/A (evento 37),
regularmente qualificado e representado, contra a sentenca proferida pela Juiza de Direito da 12 Vara Civel,
Familia, Sucessoes, Infancia e Juventude da comarca de Senador Canedo, Dr? Patricia Dias Bretas, nos autos
de acdo de rescisao contratual e restituicdo de valores pagos c/c pedido liminar ajuizada por WILSON DOS
SANTOS SILVA E ROSILENE NUNES DA SILVA, ora apelados.

Na peca vestibular, os autores/recorridos narraram que firmaram um instrumento particular de
contrato de compra e venda com a empresa ré/recorrente, para aquisi¢cao do lote 22, quadra 26, no loteamento
Jardins Parma e, realizaram o pagamento do sinal e mais 30 (trinta) parcelas, totalizando a quantia de R$
66.520,98 (sessenta e seis mil, quinhentos e vinte reais e noventa e oito centavos).

Argumentam que da analise do quadro resumo constante do pacto, varias informa¢des nao foram
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FLIS
o )
devidamente apresentadas, contrariando o disposto na Lei federal n° 13.786/2018, motivo pelo qual pugnaram = Q{3 <
pela rescisdo do contrato por culpa da parte ré/apelante, e consequentemente a restituicdo da integralidade dos © % 2
valores pagos (inclusive comissédo de corretagem), bem como que haja incidéncia de multa de 10% (dez por o
cento) do valor do contato. To52
uulah
(o]
@ o
w0 o
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Ap6s o tramite regular do processo, foi proferida sentenca, sendo julgado parcialmente procedentes o
os pedidos exordial, consoante 0s excertos a seguir transcritos, verbis: ;
o
=
(...) Ante o exposto, nos moldes do artigo 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, g
julgo parcialmente procedentes os pedidos formulados na peti¢ao inicial, para: o
o
X
[
=
a) declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes e condenar a parte ré a %
restituir ao autor, em parcela Unica, de forma imediata, as parcelas comprovadamente :’
quitadas, com abatimento de 10% (dez por cento), do total pago a titulo de titulo de ¥
. ;. - . . ol
despesas tributarias, administrativas, multa penal e outros encargos contratuais por ™
causa da rescisdo provocada pelo autor. O valor a ser restituido devera ser corrigido &

pelo INPC a partir de cada desembolso, acrescido de juros de 1% ao més a contar do
transito em julgado da sentencga (Tema 1002, STJ).

b) julgar IMPROCEDENTE o pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem.

Ante a sucumbéncia reciproca, condeno as partes ao pagamento custas processuais e
honorarios advocaticios (50% para cada) os quais fixo em 10% (dez por cento) sobre o
valor da causa, nos termos do 8§ 2° do artigo 85 do Cddigo de Processo Civil, ficando
suspensa a cobranca em relagdo a parte autora, eis que beneficiaria da justica gratuita.

(..

Transitada em julgado arquivem-se os autos com as cautelas de estilo. (...).
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Publique-se. Registre-se. Intimem-se. Cumpra-se. (evento 32)

Inconformada, a empresa ré FGR INCORPORACOES S/A apresenta recurso apelatério e, em sede
de preliminar, impugna a concesséo dos beneficios da justica gratuita aos apelados, porquanto ausente
comprovagéao da hipossuficiéncia financeira.

Defende a inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor, porquanto a luz do principio da
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o )
especialidade, contido no artigo 2°, § 1°, da LINDB, incabivel o arrependimento ou a desisténcia imotivada por % Q{3 <
parte do comprador nos contratos de compra e venda de bem imével com garantia de alienacéo fiduciaria nos © % 2
termos da Lei federal n® 9.514/97.
20 Sn
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Afirma que, “na esteira da pacifica jurisprudéncia deste STJ, que verificado o inadimplemento de 4 3
contrato de compra e venda de imdével com pacto adjeto de alienacao fiduciaria pela parte adquirente (devedor 8
fiduciante), € imperativa a incidéncia dos preceitos lancados na legislacdo especial que regulamenta a ;
alienagéo fiduciaria”. Q
=
¥
Frisa, ainda que, resolvido o contrato, a devolugdo dos valores adimplidos pelo adquirente deverd 2
observar o disposto no artigo 26, 8 4° e no artigo 27 da Lei federal n® 9.514/97, rebatendo a devolucao de 90% o
(noventa por cento) do valor pago. E
o
o
N
N
=
Os autores apresentam recurso adesivo (evento 42), onde se extrai que apos o pagamento do sinal %
e mais 30 (trinta) parcelas, ou seja, o valor de R$ 66.520,98 (sessenta e seis mil, quinhentos e vinte reaise ™
noventa e oito centavos) foi postulada a rescisdo do contrato sub judice, ao argumento de que varias o

informacdes ndo foram apresentadas aos consumidores e ndo constavam do quadro resumo, em desacordo
com a previsdo da Lei n® 13.786/2018 (Lei do Distrato).

Registram que, mesmo apos ser notificada, a empresa recorrida ndo sanou as omissfes apontadas.
Afirmam possuir direito a restituicdo total dos valores pagos, dentre elas a comissdo de corretagem, motivo pelo
qual propugnam pela condenacéo da ré/recorrida ao pagamento de multa de 10% (dez por cento) do contrato,
alternativamente, a declaracao de resilicdo unilateral do contrato, sem aplicacéo da clausula penal em desfavor
dos autores/recorrentes ou caso aplicada no percentual entre 10% a 25% do total pago.

Pontuam que o objeto da demanda é um imével nu, isto &, um terreno/lote urbano, cuja
regulamentacéo é feita pela Lei federal n°® 6.766/1979, posteriormente alterada pela Lei n°® 13.786/2018, em
detrimento das diretrizes da Lei federal n® 9.514/97.

Analiso, primeiramente, a preliminar levantada pelos recorridos, em sede de contrarrazdes,
consistente na auséncia de interesse recursal, ante a falta de impugnacédo especifica aos fundamentos da
sentenca.
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Com efeito, em obediéncia ao principio da dialeticidade, deve a parte recorrente demonstrar o
desacerto da sentenga atacada, mediante impugnacao especifica das razées de decidir.

No caso, observa-se que a magistrada singular julgou parcialmente procedente o pedido exordial,
tendo o apelante defendido o desacerto dos fundamentos utilizados pela dirigente do feito, trazendo em sua
peca recursal todo o cotejo que entende pertinente ao tema debatido, revelando-se irrazoavel considerar inepta
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as assertivas recursais.

Ainda, o fato de reportar as alegac¢des suscitadas no caderno processual, apenas consubstancia um
refor¢co de argumentacgéo, ndo importando em auséncia de impugnac¢do dos fundamentos da sentenca.

Com efeito, o recurso se revela apto a cumprir 0s requisitos previstos no artigo 1.010 do Cédigo de
Processo Civil, pois contém teses juridicas que se contrapdem aos fundamentos alinhavados no ato decisério
objurgado.

Destarte, rejeito a preambular arguida.

O recorrente, aventa como preliminar de seu recurso, a revogacao da assisténcia judiciaria gratuita
concedida aos autores/recorridos, tendo em vista que nao ha obstaculo financeiro de modo a impossibilitar o
acesso dos apelados a justica. Entretanto, razao néo Ihe assiste.

Isso porque, a revogacgdo da gratuidade de justica anteriormente deferida a parte, somente é
cabivel, quando restar demonstrada altera¢éo de sua situagéo financeira.

Nessa senda, cabe ao apelante o 6nus de produzir prova de que os autores/apelados nao sao
merecedores dos beneficios da gratuidade de justica.

No caso, a apelante ndo comprovou a real situagédo financeira dos recorridos, apta a afastar a
conclusdo externada pela condutora do feito, concernente na necessidade da concessao da benesse, motivo
pelo qual deve ser mantida a gratuidade da justica aos autores/apelados.

Assim, afasto a preliminar arguida e, passo a analise do apelo e do recurso adesivo, por
encontrarem presentes o0s requisitos de admissibilidade destes.

O primeiro inconformismo recursal, interposto pela construtora ré/apelante, visa a improcedéncia dos
pedidos iniciais, diante do descabimento de resilicdo unilateral pelo consumidor do contrato firmado pelos
litigantes, requerendo a aplicacdo da Lei federal n® 9.514/1997, que tratar da alienacao fiduciaria sobre iméveis,
bem como o afastamento das regras consumeristas, com a consequente inverséo dos 6nus sucumbenciais.

J& no apelo adesivo, os recorrentes pretendem a modificacdo do julgado quanto ao percentual da
clausula penal, majorando-se de 10% para 25% do valor pago.
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Pois bem, em exame acurado da controvérsia, verifico que a sentenca fustigada ndo merece 2 228
Q‘ N
reforma, pelo que passo a expor. 1592
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A priori, saliento que o pedido de rescisdo contratual foi motivado no desinteresse dos compradores. 8
Outrossim, em apreciacdo das razdes recursais contidas no apelo, a vindicar a aplicabilidade da Lei federal n® »
9.514/1997, em detrimento do Cddigo de Defesa do Consumidor, conveniente transcrever o que disciplina o §
artigo 23 da referida lei, in verbis: <
¥
o
Art. 23. Constitui-se a propriedade fiduciaria de coisa imovel mediante registro, no o
2
competente Registro de Imoveis, do contrato que lhe serve de titulo. N
=
o
o
N
N
Paragrafo Unico. Com a constituicdo da propriedade fiduciaria, da-se o desdobramento ®
da posse, tornando-se o fiduciante possuidor direto e o fiduciario possuidor indireto da &
coisa imével. N

Nos termos do dispositivo legal supra, o registro do contrato com alienacao fiduciaria perante o
Cartério de Registro de Imdveis competente tem natureza constitutiva, sem o qual a propriedade fiduciaria e a
garantia decorrente nao se perfazem.

Nesse sentido, eis o entendimento firmado pelo colendo Superior Tribunal de Justica, litteris:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C PEDIDO DE DEVOLUCAO DAS QUANTIAS
PAGAS. CLAUSULA DE ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA. AUSENCIA DE
REGISTRO. GARANTIA NAO CONSTITUIDA. VENDA EXTRAJUDICIAL DO BEM.
DESNECESSIDADE. 1. Acdo de rescisdo de compromisso de compra e venda de
imoével ajuizada em 28/06/2019, da qual foi extraido o presente recurso especial
interposto em 04/11/2020 e concluso ao gabinete em 09/02/2022. 2. O propésito
recursal é definir se a rescisédo de contrato de compra e venda de imével com pacto
adjeto de alienacéo fiduciaria enseja, quanto ao pleito de restituicdo de valores pagos,
a necessidade de observéancia do procedimento previsto na Lei n® 9.514/97, ainda que
ausente o registro do contrato. 3. No ordenamento juridico brasileiro, coexiste um duplo
regime juridico da propriedade fiduciaria: a) o regime juridico geral do Codigo Civil, que
disciplina a propriedade fiduciaria sobre coisas méveis infungiveis, sendo o credor
fiduciario qualquer pessoa natural ou juridica; b) o regime juridico especial, formado por
um conjunto de normas extravagantes, dentre as quais a Lei 9.514/97, que trata da
propriedade fiduciaria sobre bens iméveis. 4. No regime especial da Lei 9.514/97, o
reqgistro do contrato tem natureza constitutiva, sem o qual a propriedade fiduciaria e a
garantia dela decorrente ndo se perfazem. 5. Na auséncia de registro do contrato que
serve de titulo a propriedade fiduciaria no competente Registro de Imdveis, como
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LT
determina o art. 23 da Lei 9.514/97, ndo € exigivel do adquirente que se submeta ao § Q,ﬁ S
procedimento de venda extrajudicial do bem para s6 entdo receber eventuais 5%‘@
diferencas do vendedor. 6. Recurso especial conhecido e ndo provido, com majoracéo z f Q‘f
de honorérios. (STJ, REsp n°® 1.982.631/SP, Rel® Ministra NANCY ANDRIGHI, 32 I _59
Turma, DJe de 22/6/2022, g.) mE o
o D
g B3
o 2
No mesmo linear, confira-se os julgados deste egrégio Sodalicio, ad litteram: ; ,Uﬁ
8 &
>
APELAGAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE ¥ g
QUANTIAS PAGAS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL COM & @
CLAUSULA DE ALIENAGCAO FIDUCIARIA. AUSENCIA DE REGISTRO EM o 3
CARTORIO. GARANTIA NAO CONSTITUIDA. APLICAQEAO CDC. I’?ESCISAO POR E o
INICIATIVA DO COMPRADOR. DIREITO A RETENCAO DA CLAUSULA PENAL S 9
CONTRATUALMENTE PACTUADA. HONORARIOS ADVOCATICIOS MAJORADOS. § %
SENTENGCA CONFIRMADA. | - O Superior Tribunal de Justica assentou o b 2.
entendimento de que o registro do contrato tem natureza constitutiva da propriedade E
fiduciéria e, ausente tal formalidade, a alienacéo fiduciaria ndo produzira seus efeitos S o
o

no mundo juridico. Logo, ndo registrado no cartdrio competente o contrato que serve de
titulo & propriedade fiduciéria, ndo se aplicam as disposi¢cfes previstas na citada lei as
causas que discutem a resolugdo do contrato de compra e venda de bem imdvel com
clausula de alienacao fiduciaria. Assim, deve prevalecer as disposi¢cdes do Cédigo de
Defesa do Consumidor a propiciar a rescisdo unilateral do contrato por iniciativa dos
promitentes compradores. (...). (TJGO, AC n°® 5101458-58.2021.8.09.0051, Rel. Des.
LUIZ EDUARDO DE SOUSA, 12 Camara Civel, DJe de 11/05/2022, g.)

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE
VALORES. DESISTENCIA DO COMPRADOR. INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR. RETENCAO, PELO VENDEDOR, DE PERCENTUAL DA
QUANTIA INVESTIDA. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 543, DO SUPERIOR TRIBUNAL
DE JUSTICA. RECONVENGCAO. 1. O contrato de compromisso de compra e venda de
imovel caracteriza relagdo de consumo, razao pela qual aplicavel é o Cédigo de Defesa
do Consumidor. 2. E licita a retencdo de 10% (vinte e cinco por cento) até 25% (vinte e
cinco) sobre os valores efetivamente pagos pelo promitente comprador ante o
desfazimento do negécio. 3. Nos moldes da Sumula 543, do Superior Tribunal de
Justica, na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel, revela-se abusiva a clausula contratual que determina a restituicao dos valores
pagos pelo promitente pagador de forma parcelada, devendo ocorrer imediatamente. 4.
Quanto a reconvencdao, correta € a decisdo magistral, eis que a possibilidade de
resilicdo unilateral do contrato torna por completo prejudicado o pedido que foi
contraposto, no sentido de obrigar a parte autora a registrar o pacto adjeto de alienacéo
fiduciaria. 5. Em que pese o contrato firmado entre as partes ter sido de compra e
venda, mediante financiamento e alienacao fiduciaria em garantia, e nao simples
promessa de compra e venda, referido contrato néo foi reqularmente registrado no
competente Reqistro de Iméveis. 6. Sendo assim, a rescisdo do contrato devera
observar o regramento do Direito do Consumidor, ndo da Lei n. 9.514/97, o que motiva
a improcedéncia do pedido reconvencional. APELACAO CIVEL CONHECIDA, POREM
DESPROVIDA. SENTENCA MANTIDA. (TJGO, AC n°® 5144793-67.2018.8.09.0105,
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FERS
; 2 )
Rel. Des. JEOVA SARDINHA DE MORAES, 62 Camara Civel, DJe de 10/05/2022, g) = Q,ﬁ <
o=
208
F252
APELAGAO CIVEL. AGAO DE OBRIGAGAO DE FAZER. RESCISAO CONTRATUAL. mm@™
DESISTENCIA DO COMPRADOR. CDC. (...) 1. O contrato celebrado entre as partes w " &
dispds sobre a faculdade de eventual alienacéo fiduciaria, desde que houvesse a 4 §8
outorga antecipada da escritura definitiva ou do contrato particular de compra e venda 8 3
com forca de escritura publica, o que néo ocorreu. (...). (TIGO, AC n°® 5634338- ; ,Uﬁ
32.2020.8.09.0164, Rel. Des. FERNANDO DE CASTRO MESQUITA, 12 Camara Civel, § &
DJe de 06/04/2022) >
.
2 g
25
Na hipétese vertente, os documentos colacionados aos autos, ndo demonstram que o instrumento S S
contratual tenha sido registrado no cartério competente, ndo produzindo a avenca, por si sé, a eficacia da E &
alienagéo fiduciaria. N
o >
N >
v g
5 3
Desta forma, ndo ha como prosperar o intento recursal da empresa ré/apelante ao pugnar pela N E’
N
o

aplicacéo das diretrizes da Lei federal n® 9.514/97, devendo ser mantida a sentenga vituperada quanto a
determinacao de obediéncia a norma consumerista, propiciando-se aos recorridos, na qualidade de promitentes
compradores, a rescisdo unilateral do contrato.

Noutro tanto, no que pertinente as assertivas dispostas no recurso adesivo, no qual os recorrentes
postulam a majoracdo do percentual de retencdo dos valores pagos, de 10% para 25%, saliente-se que quanto
a clausula rescisoria em questéo, a jurisprudéncia do colendo Superior Tribunal de Justi¢a firmou-se pela
admissdo de retencdo das quantias pagas entre os percentuais acima mencionados, conforme as
circunstancias de cada caso. Confira-se:

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

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. PARCELAS PAGAS. RETENCAO
PARCIAL. CABIMENTO. PERCENTUAL RETIDO. ALTERACAO. SUMULAS N.5E 7
DO STJ. DECISAO MANTIDA. 1. ‘A jurisprudéncia desta Corte tem considerado
razoavel, em resolucdo de contrato de compra e venda de imével por culpa do
comprador, que o percentual de retencdo, pelo vendedor, de parte das prestacfes
pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se os prejuizos suportados’ (Agint no AREsp n. 725.986/RJ, Relator Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/6/2017, DJe 29/6/2017). 2. O
recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem andlise de clausulas
contratuais e revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do
STJ). 3. O Tribunal de origem analisou o contrato e as demais provas contidas no
processo para concluir que o percentual aplicado pela agravante, para a retengao
parcial da quantia paga pelo consumidor, era abusivo. Alterar esse entendimento
demandaria reexame do conjunto probatdrio do feito, vedado em recurso especial. 4.
Agravo interno a que se nega provimento. (STJ, Agint no REsp n° 1692346/DF, Rel.
Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, 42 Turma, DJe de 26/04/2018)
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Sobre o tema, veja-se o posicionamento desta Casa de Justica, verbo ad verbum:

APELACAO CIVEL. ACAO DE REVISAO CONTRATUAL C/C RESCISAO E
RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
LOTE. I. RELACAO DE CONSUMO. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. No caso vertente, a avenca celebrada entre as partes litigantes deve
ser analisada sob o prisma do Cédigo de Defesa do Consumidor, porquanto é tipica de
consumo, preenchidos, pois, os requisitos dos artigos 2° e 3° da Lei Federal 8.078/90.
Il. Rescisdo contratual. Culpa exclusiva do comprador. Restituicdo parcial das
prestacdes pagas. A resolucao do contrato de promessa de compra e venda de imovel
por culpa do consumidor, conforme se verifica in casu, gera o direito de retencdo pelo
fornecedor de parte do valor recebido, a fim de recompor eventuais perdas e custos
inerentes ao negocio juridico, devendo ser restituido apenas parte das prestacdes
pagas pela autora/apelada, de imediato e em parcela Unica. Simula n°® 543 do STJ. lll -
RETENCAO DE 10% (DEZ POR CENTO) SOBRE OS VALORES PAGOS.
PROPORCIONALIDADE E RAZOABILIDADE. A jurisprudéncia do colendo Superior
Tribunal de Justica, bem como deste egrégio Tribunal de Justica, alinha-se no sentido
de permitir a retencdo entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pelo promitente comprador. Desse modo, acertou o ato sentencial ao
consignar que a ré/apelante deve restituir imediatamente a autora/apelada, em parcela
Unica, o valor que ela desembolsou, limitando o seu direito de reten¢cdo em 10% (dez
por cento) sobre o montante a ser restituido. (...). (TJGO, AC n° 5005988-
42.2018.8.09.0168, Rel. Des. CARLOS ALBERTO FRANCA, 22 Camara Civel, DJe de
02/02/2021)

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO C/C REPETICAO DE
VALORES E INDENIZACAO DE DANOS MORAIS. DESISTENCIA PELO
PROMITENTE COMPRADOR. CLAUSULA PENAL. REDUCAO. POSSIBILIDADE.
JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. DANO MORAL NAO CONFIGURADO.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. REFORMA. 1. Considera-se razoavel a retencao,
pela promitente vendedora, de 10% (dez por cento) sobre o valor das parcelas
guitadas, exigindo reducdo a clausula penal estipulada em patamar superior e
excessivamente oneroso ao consumidor. (...). (TJGO, AC n° 5299774-
60.2018.8.09.0006, Rel. Des. OLAVO JUNQUEIRA DE ANDRADE, 52 Camara Civel,
DJe de 01/12/2020)

APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL, C/C RESTITUICAO DE
IMPORTANCIAS PAGAS. (...) DESFAZIMENTO DO CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL POR INICIATIVA DOS COMPRADORES.
RESTITUICAO PARCIAL DA RETENCAO, FIXADA NO PERCENTUAL DE 10% (DEZ
POR CENTO). ONUS SUCUMBENCIAIS. SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA. VERBA SUCUMBENCIAL RECURSAL. (...) 2. Na linha da
jurisprudéncia dominante deste Sodalicio, considera-se razoavel a retencao, pelas
empresas promitentes vendedoras, do montante de 10% (dez por cento) sobre o valor
das parcelas quitadas pelos promitentes compradores, quando foram eles quem deram
causa a rescisao contratual, tal como ocorre na hip6tese em analise, sendo cabivel a
reducdo da clausula penal estipulada em patamar superior e excessivamente onerosa
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aos consumidores, com base no art. 413, do Caédigo Civil. (...). (TIGO, AC n°® 5298078-
82.2017.8.09.0051, Rel. Dr. FABIO CRISTOVAO DE CAMPOS FARIA, 32 Camara
Civel, DJe de 27/05/2020)

No presente litigio, considerando-se as peculiaridades e a conjuntura da relagéo juridica que envolve
as partes, caso haja a rescisdo do contrato, por culpa exclusiva dos promitentes compradores, afigura-se
razoavel a retengdo do percentual de 10% (dez por cento), porquanto a empresa ré/recorrida além de deter a
propriedade do bem, podera renegocia-lo, razao pela qual entendo que o percentual fixado na sentencga revela-

se escorreito.

Em relacao ao pedido de restituicdo dos valores pagos a titulo de comisséo de corretagem, ndo ha
como ser autorizado o pleito, pois a validade da cobranca de comisséo de corretagem foi apreciada pela Corte
Superior, por ocasido do julgamento do Recurso Especial n°® 1.599.511/SP, sob o rito das demandas repetitivas,
cuja ementa transcreve-se, ipsis litteris:

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. |I. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO
CPC/2015: 1.1.Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-compradora
obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e
venda de unidade autbnoma em regime de incorporacdo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo da unidade autbnoma, como
destaque do valor da comissédo de corretagem. 1.2.Abusividade da cobranca pelo
promitente-vendedor do servigo de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade
congénere, vinculado a celebragdo de promessa de compra e venda de imdvel. Il
CASO CONCRETO: 2.1.Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissao de
corretagem, tendo em vista a validade da cldusula prevista no contrato acerca da
transferéncia desse encargo ao consumidor. Aplicagédo da tese 1.1.2.2.Abusividade da
cobranga por servico de assessoria imobilidria, mantendo-se a procedéncia do pedido
de restituicdo. Aplicacdo da tesel.2. lll. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO. (STJ, REsp n° 1.599.511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, 22 Sec¢éo, DJe de 06/09/2016)

Volvendo-me a espécie, infere-se dos autos que as partes celebraram contrato autbnomo de
comissdo de corretagem, constando de forma clara o valor a ser adimplido.

Cumpre-me destacar, ainda, o que esta disposto no artigo 725 do Cédigo Civil: “A remuneragéo é
devida ao corretor uma vez que tenha conseguido o resultado previsto no contrato de mediagdo, ou ainda que
este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.”
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Sobre o tema, veja-se o entendimento deste Tribunal de Justica:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. DEVOLUCAO DE
PARCELAS PAGAS. CULPA EXCLUSIVA DO CONSUMIDOR. COMISSAO DE
CORRETAGEM DEVIDA. (...). 1. Na hipotese de resolucao de contrato de promessa de
compra e venda de imoével submetido ao Cédigo 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. 2.
Segundo entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica em sede de
repetitivos, é valida a clausula contratual que transfere ao comprador a obrigacao de
pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
imovel, desde que previamente informado o prec¢o total com o destaque do valor da
comissdo. 3. A cumulacgdo da clausula penal com a comissdo de corretagem nao
configura bis in idem, diante de clara, valida e expressa previsao contratual que
direcione ao comprador o pagamento desta taxa. (...). APELACAO CONHECIDA E
PARCIALMENTE PROVIDA (TJGO, AC n° 5483647-48.2018.8.09.0011, Rel. Des.
MARCUS DA COSTA FERREIRA, 52 Camara Civel, DJe de 02/05/2022)

DUPLO RECURSO DE APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
COMINADA COM RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS E INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. (...). RESCISAO POR DESISTENCIA DO COMPRADOR.
RESTITUICAO PARCIAL E IMEDIATA DAS QUANTIAS PAGAS. CLAUSULA PENAL.
REDUCAO (...). COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUCAO. IMPOSSIBILIDADE.
CLAUSULA EXPRESSA NO CONTRATO. (...) 1.7. De acordo com o entendimento do
STJ esbocgado no julgamento do REsp 1.599.511/SP, é valida a clausula contratual que
transfere ao promitente comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem
nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime de
incorporacgao imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da aquisigédo
da unidade autbnoma, com destaque do valor da comissdo de corretagem, situacao
verificada nos presentes autos, especialmente na clausula segunda da avenca, o0 que
demonstra a legalidade na cobranca de tal verba. (...). PRIMEIRO RECURSO DE
APELACAO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. SEGUNDO RECURSO DE
APELACAO CONHECIDO E DESPROVIDO. SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA. (TJGO, AC n° 5446586-96.2019.8.09.0051, Rel. Des. ANDERSON
MAXIMO DE HOLANDA, 32 Camara Civel, DJe de 06/04/2022)

APELACOES CIVEIS. AGAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS. PRIMEIRO APELO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO
ESPECIFICA DOS FUNDAMENTOS DA DECISAO RECORRIDA. NAO
CONHECIMENTO. ARREPENDIMENTO POSTERIOR. COMISSAO DE
CORRETAGEM. DEVIDA. SUCUMBENCIA RECIPROCA. 1. Em obediéncia ao
principio da dialeticidade, deve a parte recorrente demonstrar o desacerto da sentenca
atacada, mediante impugnacéo especifica das razdes de decidir, 0 que ndo ocorreu no
primeiro apelo, notadamente porque o recorrente limitou-se a transcrever a peticado
inicial, sem sequer refutar ou mencionar os fundamentos utilizados pelo dirigente do
processo. 2. Segundo o art. 725 do CC/2002, é devida a remunerag¢ao ao corretor na
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condenacao da parte autora ao pagamento de verba honoraria sucumbencial & pessoa
que ndo compde o polo passivo da demanda, equivoco dirimido desde a primeira
oportunidade de manifestacdo da demandante. 2. Apenas 0s sujeitos que avengaram o
pacto séo legitimados a figurarem como partes na acdo que visa a rescisdo do
instrumento contratual de compromisso de compra e venda de imovel. Assim, a
instituicao financeira, na condicdo de credora hipotecaria do empreendimento, que néo
firmou o contrato ndo se mostra legitima para ser ré na lide resciséria. 3. Afastadas por
descabidas as teses autorais a imputarem a incorporadora a culpa pelo desfazimento
do negécio juridico, ja que inaplicavel a Simula n° 308 do STJ, in casu, e nao
demonstradas, também, a ocorréncia de venda casada ou a cobranga de encargos
ilegais ou abusivos no pacto, tampouco a alegada violagdo ao direito a informagéo. 4.
Havendo nos autos documentos aptos a demonstrarem inequivoca ciéncia da
consumidora na pactuacdo da comissédo de corretagem, sua retengéo se mostra valida
consoante a legislagéo e o entendimento jurisprudencial firmado em sede de tema
repetitivo na colenda Corte Cidada. 5. Conforme posicionamento jurisprudencial deste
Sodalicio, afigura-se razoavel a reducdo do percentual da retencdo pela empresa
promitente vendedora, das parcelas quitadas pela promitente compradora que deu
causa a rescisdo contratual. O montante de dez por cento dos valores pagos € razoavel
e coerente a recompor 0s gastos administrativos até nova alienacdo a terceiro,
garantindo-se, portanto, a viabilidade do empreendimento. 6. O termo a quo dos juros
de mora da restituicdo da quantia a promitente compradora deve se dar a partir do
transito em julgado da sentenca que rescinde o negdcio juridico, dada a inexisténcia de
mora anterior. 7. Quanto a verba honoraria sucumbencial devida pela autora ao banco
reconhecidamente ilegitimo como réu, improspero o pedido de sua fixagcdo por
equidade, ja que atendidos os critérios legais na regra geral do 8§ 2° do artigo 85 do
Digesto Processual. 8. APELO E RECURSO ADESIVO CONHECIDOS E
PARCIALMENTE PROVIDOS. (TJGO, AC n° 0413806-90.2014.8.09.0011, minha
relatoria, 32 Camara Civel, DJe de 11/11/2021)

LT
hipétese em que tenha conseguido o resultado previsto no contrato de mediacéo, % Q,ﬁ S
mesmo que este ndo se concretize em virtude de arrependimento das partes. 3. © s (é _
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Portanto, indene de davidas haver previsao contratual da devida dedugéo do encargo em referéncia,
impondo-se a manutencdo da sentenca, neste ponto.
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Igualmente, ndo merece acolhimento o pleito de rescisdo contratual por justa causa e aplicabilidade
da Lei n°® 13.786/18, porguanto o pacto foi celebrado com fulcro na Lei n°® 9.514/97, a qual ndo prevé a
exigéncia de quadro resumo no instrumento pactuado, de modo que a sentenga ndo merece reparo nesse
sentido.

ANTE O EXPOSTO, CONHECO do apelo e do recurso adesivo, porém NEGO-LHES
PROVIMENTO, mantendo inalterada a sentenca vergastada.

E o voto.

Goiania, 31 de outubro de 2022.

Desembargador GERSON SANTANA CINTRA

1 Relator

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos os presentes autos da Apelacdo Civel e Recurso Adesivo n°
5654142-19.2021.8.09.0174, Comarca de Senador Canedo.

ACORDAM os integrantes da 32 Camara Civel da segunda turma julgadora do Egrégio Tribunal de
Justica do Estado de Goias, a unanimidade de votos, em conhecer 0s recurso apelatério e adesivo, porém
negar provimento, nos termos do voto do Relator.

VOTARAM, além do Relator, o Des. Itamar de Lima e o Des. Anderson Maximo de Holanda.

Presidiu a sessdo o Des. Itamar de Lima.

Presente o ilustre Procurador de Justi¢a, Dr. Abrado Junior Miranda Coelho.
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Goiania, 31 de outubro de 2022.

Desembargador GERSON SANTANA CINTRA

Relator
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