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COMARCA DE APARECIDA DE GOIANIA
22 VARA CIVEL

Processo n.: 5066842-75.2024.8.09.0011
Natureza : Procedimento Comum Civel

Requerente: Lais Floriano De Oliveira

Requerido: Far Jardins Gramados Spe Ltda

SENTENCA

Lais Floriano De Oliveira propbs a presente A¢ao de Rescisdo Contratual c/c Danos Materiais e
Morais, em face de Fgr Jardins Gramados Spe Ltda, ambos qualificados.

Narra a autora, em sua peticao inicial (mov. 1), ter adquirido da requerida um imével localizado na
guadra 14, lote 05, do Residencial Jardins Lyon, pelo valor total de R$ 872.781,39 (oitocentos e setenta e dois
mil, setecentos e oitenta e um reais e trinta e nove centavos). Aduz ter efetuado o pagamento aproximado de
R$ 45.594,65 (quarenta e cinco mil, quinhentos e noventa e quatro reais e sessenta e cinco centavos), mas, por
insatisfacdo, buscou a rescisdo amigavel do contrato.

Assevera que a empresa ré afirmou rescindir o contrato, porém sem a devolucao de qualquer valor.
Sustenta a aplicabilidade do Cdodigo de Defesa do Consumidor e a nulidade do contrato por auséncia de
clausula penal em seu favor. Ao final, pugnou pela concessao da gratuidade de justica, pela declaracao de
nulidade do contrato com a devolucédo integral dos valores pagos ou, alternativamente, a rescisdo por culpa
exclusiva da ré, com a devolucéo integral. Requereu, ainda, a inversdo do 6nus da prova e a condenacao da
requerida ao pagamento de indenizag¢ao por danos morais. Juntou documentos (mov. 1).

Em deciséo inicial (mov. 6), foi indeferido o pedido de gratuidade da justica. Interposto Agravo de
Instrumento, a deciséo foi mantida, autorizando-se, contudo, o parcelamento das custas (mov. 12). A autora
comprovou o pagamento parcelado das custas iniciais (mov. 18, 21).

Na decisdo saneadora (mov. 23), determinou-se a inversdo do 6nus da prova e designou-se
audiéncia de conciliacdo. A requerida interp6s Agravo de Instrumento (mov. 35), ao qual foi negado provimento,
mantendo a inversdo do 6nus probatorio (mov. 46).

Regularmente citada (mov. 30), a requerida apresentou contestacdo (mov. 42). Preliminarmente,
arguiu a inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor e a impossibilidade de inversdo do 6nus da
prova. No mérito, sustentou que o contrato é regido pela Lei n. 9.514/97, por conter pacto adjeto de alienacéo
fiduciaria. Discorreu sobre a necessidade de retencdes legais, como a comisséo de corretagem, e a aplicacao
do art. 67-A da Lei n. 13.786/2018. Enfatizou que a corre¢cao monetaria deve incidir a partir do ajuizamento da
acao e os juros de mora a partir do transito em julgado. Requereu a improcedéncia dos pedidos. Acostou
documentos (mov. 42).

A audiéncia de conciliagdo restou infrutifera (mov. 45).
A autora apresentou impugnacao a contestacao (mov. 47).

Instadas a especificarem as provas que pretendiam produzir (mov. 48), ambas as partes requereram

bunal de Justica do Estado de Coi as
unent o Assinado e Publicado Digital nente em 19/12/2025 12:46: 01
i nado por LUANA CAVALCANTE DE FREI TAS

== Local i zar pel o cddi go: 109987635432563873727864839, no enderego: https://projudi.tjgo.jus.br/p

‘0 11ensn

- VINY 09 3d vad 03dvdv

6% :T0 ‘ST 9¢0¢ /T0 /20 ‘eled

‘eT S IEA D SVYIVA [dN

‘e ‘e€ ‘el
[9A 1D WIUOD O Jual Ip9d0Jd <- O JUaU [934UuOD 8P O ual IPad0d <- O JUaU [93YUoD 8P 0SS0 Id <- OHIVAVEL Od I T3A [0 0SSIO0Hd

eS

9 3

210 [ep

S9 ‘¥6S ¥S $d



Processo: 5066842-75.2024. 8. 09. 0011
Movi nent acao 56: Jul ganento -> Com Resol ugcdo do Meérito -> Procedéncia em Parte

Ar qui vo:

online. htn

0 julgamento antecipado do mérito (mov. 53 e 54).
Vieram os autos conclusos.
E, em sintese, o relatério. DECIDO.
- FUNDAMENTAQAO

O feito comporta julgamento antecipado, nos termos do art. 355, inciso |, do Cédigo de Processo
Civil, uma vez que as partes manifestaram desinteresse na producao de outras provas, sendo a matéria
eminentemente de direito e os fatos ja comprovados por documentos.

As questdes processuais pertinentes, como a aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor e
a inversdo do 6nus da prova, ja foram objeto de decisédo interlocutdria (mov. 23) e confirmadas em sede de
Agravo de Instrumento (mov. 46), encontrando-se, portanto, preclusas.

Passo, pois, a analise do mérito.

A controvérsia central reside em definir o regime juridico aplicavel a rescisao do contrato de
promessa de compra e venda firmado entre as partes, notadamente se incidem as regras da Lei n. 9.514/97,
que trata da alienacéo fiduciaria, ou as disposi¢cées do Cadigo de Defesa do Consumidor.

A parte requerida alega que o contrato possui pacto adjeto de alienacéo fiduciaria, o que atrairia a
aplicagdo da lei especial. Contudo, a parte autora, em sua impugnacao, corretamente aponta que a constituicdo
da propriedade fiduciaria de coisa imével somente se perfaz com o registro do respectivo contrato no Cartério
de Registro de Iméveis competente, conforme dispde o art. 23 da Lei n. 9.514/97.

Cabia a requerida, nos termos do art. 373, inciso Il, do Codigo de Processo Civil, comprovar o fato
impeditivo do direito da autora, qual seja, a regular constituicdo da garantia fiduciaria. Todavia, a ré nao juntou
aos autos a certiddo de matricula do imével com a averbagéo da alienacgéo fiduciaria, limitando-se a apresentar
o0 instrumento contratual (mov. 42, arg. 3), o qual, por si s0, € insuficiente para tal fim. A auséncia de registro da
garantia afasta a aplicacdo do procedimento especifico de rescisdo previsto na Lei n. 9.514/97.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justica, no julgamento do Tema Repetitivo 1095, firmou a tese
de que, em contrato de compra e venda de imével com garantia de alienacao fiduciaria devidamente registrada,
a resolucao do pacto, na hipétese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, devera
observar a forma prevista na Lei n. 9.514/97. A contrario sensu, inexistindo o registro, prevalece a legislacdo
consumerista.

Dessa forma, a rescisdo contratual deve ser analisada sob a 6tica do Cédigo de Defesa do
Consumidor, sendo aplicavel a Simula 543 do Superior Tribunal de Justica: "Na hip6tese de resolugéo de
contrato de promessa de compra e venda de imével 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.”

No caso concreto, a autora pleiteia a rescisado por vontade prdépria, configurando-se, assim, a
culpa do comprador. Logo, faz jus a restituicdo parcial dos valores pagos. A jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justi¢a consolidou-se no sentido de ser razoavel a retencao, pelo vendedor, de percentual entre
10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) das quantias pagas, a titulo de indenizagdo pelas despesas
administrativas e operacionais decorrentes do desfazimento do negécio. A requerida na contestacao pleiteia a
retencéo de 25% (vinte e cinco por cento).

Em analise do contrato juntados aos autos, verifico que ndo prospera tal alegagéo da requerida. Isso
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porque, da analise do instrumento contratual acostado aos autos, verifica-se que nédo hé previsao expressa de
clausula penal para a hipétese de rescisdo contratual por iniciativa do comprador, tampouco estipulacao de
multa pré-fixada em favor da vendedora.

Nos termos do art. 408 do Cédigo Civil, a clausula penal somente pode ser exigida quando
expressamente pactuada, ndo se admitindo presuncéo ou interpretacao extensiva em prejuizo do consumidor.
A auséncia de clausula penal implica que ndo ha multa resciséria automatica, competindo a parte
eventualmente prejudicada, se for o caso, comprovar efetivos prejuizos para fins de indenizagéo por perdas e
danos.

Nessas circunstancias, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a orienta que a retencéo deve
ser fixada de forma moderada, apenas para ressarcir despesas administrativas e operacionais
efetivamente presumidas, evitando-se enriqguecimento sem causa de qualquer das partes. Em tais hipoteses,
tem-se admitido a reten¢do no patamar minimo de 10% (dez por cento) dos valores pagos, sobretudo
guando inexiste previsdo contratual e ndo ha prova concreta de prejuizos extraordinarios suportados pelo
vendedor.

Nesse sentido, destaco:

EMENTA: RECURSO DE APELAGCAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL,
REPETICAO DE INDEBITO CUMULADO COM RESSARCIMENTO DE PERDAS E DANOS
E TUTELA DE URGENCIA NAO INSCRICAO SERASA. PEDIDO DE EFEITO
SUSPENSIVO. INADEQUACAO DA VIA ELEITA . PRINCIPIO DA DIALETICIDADE.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. LEI 13.786/18 (LEl DO DISTRATO)
E APLICACAO DO CDC . RESCISAO POR DESISTENCIA DO COMPRADOR.
PERCENTUAL DE RETENCAO DOS VALORES PAGOS. RESTITUICAO. COMISSAO DE
CORRETAGEM . PREQUESTIONAMENTO. HONORARIOS RECURSAIS. 1. O pedido de
atribuicdo de efeito suspensivo a apelagcao ndo pode ser conhecido quando nédo é deduzido,
adequada e oportunamente, por meio de peticdo em apartado, com requerimento especifico
dirigido ao relator da apelagéo (art . 1.012, 8§ 3° e 4°, CPC), além de j& estar prejudicado
em face do julgamento do recurso. 2. Inexiste violagdo ao principio da dialeticidade, quando
for possivel extrair da peca recursal, de forma explicita, as razbes de inconformismo em
relacéo a questao decidida no ato judicial recorrido, devendo, pois, ser rejeitada a preliminar
aventada nas contrarrazdes . 3. E possivel a rescisdo de contrato particular de compra e
venda de imével por culpa ou iniciativa de qualquer dos contratantes, o que impde o retorno
ao status quo ante, mediante a devolucdo das parcelas pagas pelo consumidor, exegese da
sumula 543 do STJ. 4. Nas hipoteses de resciséo contratual de promessa de compra e
venda motivada pelo comprador, a jurisprudéncia admite a retencéo entre 10% (dez) e
25% (vinte e cinco por cento) do total das quantias pagas ao vendedor, conforme as
circunstancias de cada caso . Na espécie, 10% (dez por cento) de retencédo € ideal na
medida em que atende aos principios da razoabilidade e proporcionalidade, além de
permitir a indenizagcdo devida a requerida pelas despesas gerais do rompimento
unilateral do contrato, sem ocasionar o enriquecimento sem causa do apelante. 5. Nos
contratos firmados a partir da Lei n.° 13 .786/2018 (Lei do Distrato), a restituicdo pode ser
feita de forma parcelada, quando a causa da resolugcdo contratual operou-se por fato
imputado ao adquirente. 6. De acordo com o entendimento consolidado no STJ é vélida a
clausula contratual que transfere ao promitente comprador a obrigagdo de pagar a comissao
de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em
regime de incorporagdo imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade autbnoma, com destaque do valor da comissédo de corretagem,
situacdo verificada nos presentes autos. 7 . E irrelevante a referéncia expressa aos
dispositivos legais e constitucionais tidos por violados, pois o exame da controvérsia, a luz
dos temas invocados, é suficiente para caracterizar o prequestionamento da matéria. 8.
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Provido parcialmente o apelo os honoréarios advocaticios ndo poderédo ser majorados em
grau recursal, conforme entendimento sedimentado no Tema 1.059 pelo STJ .RECURSO
DE APELACAO CIVEL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
PARCIALMENTE PROVIDO. (TJ-GO 54837898720228090051, Relator.:
DESEMBARGADOR ANDERSON MAXIMO DE HOLANDA - (DESEMBARGADOR), 102
Céamara Civel, Data de Publicagéo: 27/09/2024) - grifei.

Assim, afasta-se qualquer incidéncia de multa penal, por ser inexistente no contrato, e fixa-se a
retencdo indenizatoria no percentual de 10%, valor que se mostra suficiente, proporcional e adequado as
peculiaridades do caso concreto.

No que tange a comisséo de corretagem, o Superior Tribunal de Justica, no Tema Repetitivo 938,
fixou a validade da clausula que transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissao, desde
gue previamente informado o preco total da aquisicdo com o destaque do valor da comissdo. No contrato em
tela (mov. 42, arg. 3, p. 5), a Clausula V estabelece que a responsabilidade pelo pagamento da comisséo é do
comprador, ndo integrando o pre¢o do imovel. Assim, o valor pago a este titulo ndo é passivel de
restituicao.

Quanto ao pedido de indeniza¢cdo por danos morais, entendo que ndo merece prosperar. O mero
inadimplemento contratual ou a discordancia quanto aos termos da rescisao, por si sos, ndo configuram dano
moral indenizavel.

Nesse sentido, destaco:

EMENTA: DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
CERCEAMENTO AO DIREITO DE DEFESA. AFASTADO . INCIDENCIA DAS NORMAS
CONSUMERISTAS. FINANCIAMENTO NAO REALIZADO. INADIMPLENCIA
CONTRATUAL. CULPA DA COMPRADORA . COMISSAO DE CORRETAGEM.
POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE VALORES. DANOS MORAIS NAO
CONFIGURADOS. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA . HONORARIOS
MAJORADOS. 1. A dispensa da producdo de prova testemunhal ndo compromete o
julgamento da causa ou enseja 0 cerceamento ao direito probatério da Apelante, pois o
ponto central do convencimento do julgador deu-se com amparo nas provas documentais
produzidas nos autos, cuja forca ndo poderia ser desconstituida pelo depoimento
testemunhal. 2 . A relacao juridica estabelecida pelas partes é regida pela Legislacdo
Consumerista, uma vez que eles se amoldam aos conceitos de consumidor e fornecedor de
servi¢os, nos moldes dos artigos 2° e 3°, do Cdédigo de Defesa do Consumidor. 3. Nos
contratos de compromisso de compra e venda de imdvel condicionados a obtencao de
financiamento imobiliario, ndo havendo aprovacédo ou formalizacdo do crédito ou ausente o
pagamento do valor devido, a culpa pela resolugdo contratual deve ser atribuida ao
compromissario comprador, uma vez que, ao celebrar o ajuste, tinha plena consciéncia das
disposi¢fes contratuais e da necessidade de obtencdo de crédito para quitacao do preco
acordado. 4 . O Tema 938/STJ considera valida a clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo 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 aquisi¢do da unidade, com o destaque do
valor da comissédo de corretagem, como ocorreu no caso dos autos. 5. Confirmado nos
autos que foi a Autora/Compradora quem deu causa a rescisdo contratual, ndo ha que se
falar em indenizacédo por danos morais, nos termos que constam da sentenca. 6 . A
distribuicdo dos 6nus sucumbenciais esta relacionada com a quantidade de pedidos
requeridos na demanda e o decaimento proporcional das partes em relacdo a cada pleito. O
acolhimento de apenas dois dos pedidos dentre quatro realizados implica sucumbéncia
reciproca. 7. Desprovida a segunda Apelacdo, majora-se os honorarios .DUPLA
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APELACAO. AMBAS CONHECIDAS. A PRIMEIRA PROVIDA A SEGUNDA
DESPROVIDA. (TJ-GO 54490427720238090051, Relator.:. DESCLIEUX FERREIRA DA
SILVA JUNIOR - (DESEMBARGADOR), 72 Camara Civel, Data de Publicacio: 23/08/2024)

A situacdo vivenciada pela autora, embora cause aborrecimentos, ndo ultrapassa a esfera do mero
dissabor cotidiano, ndo havendo demonstracdo de ofensa a sua dignidade ou a direitos da personalidade.
Ademais, conforme se extrai das proprias alega¢des da inicial foi a parte autora quem deu causa a rescisédo
contratual.

Por fim, acerca dos consectarios legais, a corre¢cdo monetaria sobre o valor a ser restituido deve
incidir desde cada desembolso, para preservar o poder de compra da moeda. Os juros de mora, por se tratar de
rescisao por iniciativa do comprador, devem incidir a partir do transito em julgado da decisao, conforme tese
fixada pelo Superior Tribunal de Justica no Tema Repetitivo 1002.

Il - DISPOSITIVO

Ante o exposto, com fundamento no art. 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, JULGO
PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos formulados na inicial para:

a) DECLARAR a rescisao do "Instrumento Particular de Contrato de Compra e Venda de Imdvel"
firmado entre as partes;

b) CONDENAR a requerida, Fgr Jardins Gramados Spe Ltda, a restituir a autora, Lais Floriano De
Oliveira, os valores pagos, em parcela Unica, autorizada a retencao do percentual de 10% (dez por cento) sobre
o total adimplido, bem como a retencdo dos valores pagos a titulo de comissdo de corretagem. O montante a
ser restituido devera ser corrigido monetariamente pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA) a partir de cada desembolso e acrescido de juros de mora conforme a taxa SELIC, deduzido o IPCA,
nos termos do art. 406, § 1°, do Cdadigo Civil, a partir do transito em julgado desta sentenca.

c) JULGAR IMPROCEDENTE o pedido de indenizacdo por danos morais.

Diante da sucumbéncia reciproca, condeno ambas as partes ao pagamento das custas processuais
e dos honorérios advocaticios, estes fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo, na
proporcédo de 70% (setenta por cento) para a parte requerida e 30% (trinta por cento) para a parte autora, nos
termos do art. 85, 8§ 2°, e art. 86, caput, do Cdodigo de Processo Civil.

Na hipdtese de oposicao de embargos de declaracéo protelatérios, sobretudo visando a rediscusséo
da matéria, por mero inconformismo, a parte embargante sera condenada a MULTA prevista nos 88 2° e 3° do
art. 1.026 da Lei Adjetiva Civil, bem como condicionada a interposicao de qualquer recurso ao depdsito prévio
do valor correlato.

Com o propdsito de garantir o acesso aos Tribunais Superiores, relevante ponderar que nossa
legislagdo consagra o principio do livre convencimento motivado, dando ao julgador a plena liberdade de
analisar as questdes trazidas a sua apreciagcédo, desde que fundamentado o seu posicionamento (TJGO.
Apelacao Civel (CPC) 5424492-28.2017.8.09.005, Rel. Des. REINALDO ALVES FERREIRA, 12 Camara Civel,
DJ de 02/12/2020).

Portanto, evitando-se a oposicdo de embargos de declaracdo Unica e exclusivamente voltados ao
prequestionamento, tenho por expressamente prequestionada toda a matéria discutida nos autos.

Apresentados Embargos de Declaragéo, intime-se a parte embargada para apresentar contrarrazdes
no prazo de 05 (cinco) dias, certifique-se a tempestividade das manifesta¢cdes e depois venham conclusos com
o classificador “DECISAO - EMBARGOS DE DECLARACAOQ".
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Interposto recurso de apelacdo, INTIME-SE a parte contraria para apresentar contrarrazées no
prazo legal, e, ndo arguindo o(s) apelado(s) questdo referida no 81°, art. 1.009, CPC, ou recorrendo
adesivamente, REMETAM-SE os autos ao Egrégio Tribunal de Justica com as cautelas de praxe e
homenagens deste juizo, independente de nova concluséo.

Incidindo custas e despesas processuais pendentes e ndo estando sob o palio da gratuidade da
justica, independentemente do transito em julgado DETERMINO a remessa a Contadoria Judicial para emissao
de Guia de Custas, com subsequente INTIMACAO do devedor para efetuar o recolhimento no prazo de 15
(quinze) dias, sob pena de penhora online do valor respectivo ou, caso inexitosa a constricdo, protesto cambial
na forma do Decreto Judiciario n° 1.932/2020, conforme Provimento n° 58/2021 da CGJ, restando autorizada,
desde ja, a remessa dos autos a CENOPES com o nome da parte e sua filiacdo para consulta de CPF, caso
necessario.

HAVENDO ulterior pedido de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, e certificado o transito em julgado,
promova a UPJ as necessérias alteracdes sistémicas da “CLASSE"” e da “FASE” processual junto ao PJD,
inclusive, em sendo o caso, com a inversdo dos polos e venham os autos conclusos com o classificador
"CUMPRIMENTO DE SENTENCA - DESPACHO INICIAL".

Implementado o transito em julgado e cumpridas eventuais determinagdes pela UPJ, ARQUIVEM-
SE.

Aparecida de Goiania/GO, datado e assinado eletronicamente.

Luana Cavalcante De Freitas
Juiza de Direito

Decisao assinada eletronicamente, conforme art. 1°, § 2°, 1ll, 'a’ da Lei n°® 11.419/2006. Para
conferéncia da autenticidade, utilize o cédigo de validacao do documento e acesse o site do
TJIGO.

Confiro forca de Mandado/Oficio/Termo de Compromisso/Alvara (exceto alvaré para
levantamento e saque de importancias) a este documento, devendo surtir os efeitos juridicos
cabiveis, a teor do que dispde a Resolucédo n° 002/2012 da CGJ e art. 136 do Cédigo de Normas
e Procedimentos do Foro Judicial da CGJ/TJGO.

a2

bunal de Justica do Estado de Coi as
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