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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE GOIAS

COMARCA DE GOIANIA
52 Vara Civel e de Arbitragem

Processo n°: 5031018-37.2021.8.09.0051

SENTENCA

RELATORIO

------ , qualificada nos autos, ajuizou a presente acdo de rescisdo de
contrato cumulada com restituicdo de valores em face de ------
e ------ , também qualificados,
objetivando, em suma, a declaragéo da rescisdo do contrato de compromisso de compra e venda firmado com
as rés, com a restituicdo dos valores pagos, devidamente corrigidos.

Requereu a concessao antecipada dos efeitos da tutela pretendida na peticéo inicial, a fim de proibir
as rés de efetuarem qualquer tipo de cobranca em nome da autora, obter a abstencéo de inclusdo dos dados
da parte autora nos cadastros de inadimplentes até o julgamento da lide.

Pugnou, por fim, a procedéncia do pedido inicial e a condenacéo das requeridas nos consectarios da
sucumbéncia.

A peticao inicial foi instruida com os documentos constantes no evento 01.

Requerido os beneficios da assisténcia judiciaria, os mesmos foram indeferidos, conforme evento
09.

Opostos Embargos de declaracdo, sob alegacéao de contradicdo na decisdo de evento 09, a autora
colacionou aos autos documento que demonstra participar do programa assistencial do governo - Bolsa Familia
(evento 11).

Apos foi proferida decisdo que indeferiu a tutela de urgéncia e deferiu os beneficios da justica
gratuita (evento 14).

Audiéncia realizada sem acordo (evento 31).

Em seguida, as rés, devidamente citadas, apresentaram defesa (evento 32), alegando,
preliminarmente, a ilegitimidade passiva da imobiliaria ------ .
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No mérito, sustentaram que a autora deu causa a rescisao do contrato e que as clausulas
contratuais foram devidamente ajustadas e ndo possuem qualquer abusividade.

Pontuaram que o art. 32-A, da Lei 6.766/79, estabelece a multa a ser aplicada seja de 10% sobre o
valor do contrato atualizado, e ndo sobre o valor pago.

Requereram a improcedéncia dos pedidos iniciais e a condenacéo da autora nos consectarios de
sucumbéncia.

Intimada, a requerente apresentou peticdo no evento 36, impugnando as teses de defesa e
ratificando os termos alegados na inicial.

No evento 39, determinou-se a intimacdo das partes para especificarem provas.

As partes pugnaram pelo julgamento antecipado da lide, nos termos do art. 355, inciso |, do Cédigo
de Processo Civil.

Vieram-me conclusos, para a prolacao da sentenca.

FUNDAMENTACADO

Sobre a tese de clausula prévia de convencao de arbitragem, afere-se dos autos que ao aderir ao
contrato de compra e venda de imével a autora concordou expressamente com a sua instituicdo, apondo sua
assinatura em documento anexo ao contrato, em que escolhe a 102 Corte de Conciliacédo e Arbitragem de

Goiania como 6rgao conciliatério ou arbitral .

No caso, o contrato previu a clausula compromissoria arbitral, porém, considerando que a mera
propositura da acéo pelo consumidor € apta a demonstrar o seu desinteresse na adogéo da arbitragem, impdese
reconhecer a renlincia da estipulacdo. Sobre o tema, a Sumula 45 editada por esta egrégia Corte de Justica:

“Em se tratando de relagdo de consumo, inafastavel a aplicagéo do artigo 51, VIl do CDC, que considera nula

de pleno direito, clausula que determina a utilizacdo compulséria da arbitragem, ainda que porventura

satisfeitos os requisitos do artigo 4°, § 2°, da Lei n° 9.307/96, presumindo-se recusada a arbitragem pelo

consumidor, quando proposta acdo perante o Poder Judiciario, convalidando-se a clausula compromissoria

apenas quando a iniciativa da arbitragem é do préprio consumidor.”

Destarte, s6 existira eficacia da clausula compromisséria prevista em contrato de adesédo se o

consumidor vier a tomar a iniciativa do procedimento arbitral no momento de propor a demanda, anuindo a
intencdo da eleicdo outrora firmada, o que n&o foi visto no caso em exame.

No que tange a alegada ilegitimidade passiva, o vinculo inarredavel entre as partes pode ser
comprovado mediante a simples leitura dos documentos juntados com a exordial, que demonstram a
intermediacdo do negdcio, com elaboragdo de manipulacdo de documentos, cobrando, inclusive, pelo servico
prestado, havendo controle do pagamento das parcelas pela requerida, entre outros.

Assim, ndo ha que se falar em ilegitimidade passiva. Por ser oportuno, trago a lume o entendimento
do egrégio Tribunal de Justica:

“Apelacao Civel. Acao de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de importancias pagas. Incompeténcia
da justica comum. Afastada. llegitimidade passiva ad causam da corretora. Superada. Rescisédo contratual.
Culpa do comprador. Devolugdo imediata e em parcela Unica. Retengéo. Possibilidade. Excluséo do valor da
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entrada e da comissédo de corretagem do calculo do reembolso. Auséncia de sucumbéncia. Nao conhecimento
do recurso neste ponto. Comissdo de corretagem. Devolucdo. Impossibilidade. Abusividade nédo verificada.
Sucumbéncia reciproca. Verba honoraria. Ndo redugdo. Fixagdo no minimo legal. (...) lll. No caso em
comento, a ------ , como intermediéria do negdcio juridico, verdadeira administradora da transacéo, e por ser
guem recebeu a quantia a titulo de comisséo de corretagem que o autor/apelado pretende ver devolvida, em
dobro, deve responder perante o consumidor, sendo parte legitima para figurar no polo passivo da demanda.
Por certo, ha uma controvérsia entre as partes que legitima a ré/apelante ------ a figurar no polo passivo da
acdo em espeque. (...)". (22 Camara Civel, Apelacédo Civel n°® 518264360.2017.8.09.0051, Rel. Des. Carlos

Alberto Franca, publicado no DJe de 08/04/2019).
Cumpre registrar, ainda, a aplicabilidade na espécie das normas previstas no Cédigo de Defesa do
Consumidor, pois, é evidente que a empresa demandada se qualifica como fornecedora de um produto, qual seja,

o imével prometido a venda e, de outro lado, o adquirente deste se caracteriza como destinatario final, ou seja,
consumidor, nos moldes do artigo 2° do referido diploma legal.

Esse é o entendimento do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO. CLAUSULA
COMPROMISSORIA. NULIDADE. APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. 1. A
jurisprudéncia deste Tribunal de Justica € tranquila quanto a aplicabilidade do CDC quando evidenciado que
a transacdo do imodvel foi firmada por pessoa fisica (destinatario final do produto) e empreendimento
imobiliario.2. E nula a clausula que, nos contratos de compromisso de compra e venda de imével, determine
a utilizacdo compulséria da arbitragem, ainda que satisfeitos os requisitos da Lei n°® 9.307/96. 3. A propositura
da acéo pelo consumidor demonstra seu desinteresse na instauragdo da arbitragem, inicialmente eleita como
via alternativa de resolucéo do conflito. Apelagéo civel conhecida e provida.

Sentenga cassada. (TJGO, APELACAO 0384630-78.2016.8.09.0049, Rel. ITAMAR DE LIMA, 32 Camara
Civel, julgado em 20/03/2018, DJe de 20/03/2018).”
Feitas essas considerages iniciais, passo ao exame do meritum causae.

Denota-se da analise do feito que a autora, promitente compradora, firmou com as rés, promitentes
vendedoras, compromisso particular de compra e venda do imével:

“Lote 08, Quadra 14, do loteamento ------ , devidamente matriculado sob o n° R-1.45941, no Cartério do 1°
Oficio Tabelionato e Registro de Iméveis de Trindade-GO, em 17/08/2009;”
O contrato foi assinado em 05/10/2015, tendo a requerente se comprometido a pagar o preco de
R$75.454 ,55(setenta e cinco mil, quatrocentos e cinquenta e quatro reais e cinquenta e cinco centavos), em 180
(cento e oitenta) parcelas, mensais e consecutivas, de R$419,20 (quatrocentos e dezenove reais e vinte centavos,
com os reajustes conforme contrato.

Verifica-se que a presente questado cinge-se em apurar o percentual de retengéo, conforme
estipulado no contrato, porqguanto a requerente confessou na peticdo inicial que deu causa a resciséo do contrato.

Por conseguinte, deve-se atribuir a consumidora a responsabilidade exclusiva pelo desfazimento do
negécio juridico, razao pela qual ndo possui o direito a restituicdo integral das parcelas pagas, mas apenas
parcialmente, conforme o enunciado da Sumula n°® 543 do colendo Superior Tribunal de Justica, verbis:

“Na hipotese de resolugdo 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.”

Do cotejo do caderno processual, verifico que constou do instrumento particular de promessa de
compra e venda firmado entre as partes a estipulacédo da seguinte clausula, verbatim:

6 — DA RESCISAO CONTRATUAL
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6.6. Em havendo rescisé@o do contrato, os valores pagos serdo devolvidos da seguinte forma:

6.6.1. Havera perda do sinal (arras), utilizados para pagamento dos honorarios de corretagem, na forma
doartigo 725 do Cddigo Civil;
6.6.2. Serédo ainda excluidos dos valores a serem devolvidos, os juros de mora e multa;

6.6.3. Do saldo restante, seréo deduzidos 10% (dez por cento) de taxa de administragéo, mais 10% (dezpor
cento) de impostos ndo recuperaveis, despesas de correio (AR), despesas de cartorio (averbagéo,
registro, notificacdo extrajudicial, etc), despesas processuais (caso tenha agdo em tramite) e honorarios
advocaticios na base de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito (em caso de cobranga extrajudicial)
e até 20% (vinte por cento) sobre o valor do débito (em caso de acéo judicial).

6.6.4. Apos efetivadas todas as devolugdes, os valores serdo corrigidos pelo mesmo indice eleito nocontrato
e o saldo restante sera devolvido em parcelas mensais conforme acordo entre as partes. (evento 01).

Pela analise do contrato e da situacao fatica, ndo ocorreu abusividade das clausulas de retencao,

isso porque, a jurisprudéncia consolidada pelo Superior Tribunal de Justica e pelo egrégio Sodalicio Goiano,
entende como licita a clausula contratual que autoriza a retencao entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco
por cento) do total da quantia paga pelo adquirente, ndo havendo se falar em afastar os valores adimplidos a
titulo de entrada, comisséo de corretagem, juros moratérios e multa moratdria, consoante se verifica dos seguintes

excertos:

(...) A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em rescisdo de contrato de compra e venda de
imaével por culpa do comprador, que o percentual de retencao, pelo vendedor, de parte das prestacdes pagas
seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos
suportados. Precedentes. (...) (STJ, 42 Turma, Agint no AREsp n° 1062082/AM, Rel. Min. Luis Felipe Salomao,
DJe de 23/05/2017)

(...) 2. Nas hipdteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imével em que ausente a
responsabilidade do promitente vendedor, este egrégio Tribunal de Justica Goiano, alinhado com o
posicionamento pacificado da colenda Corte da Cidadania, tem admitido a retencéo entre 10% (dez por cento)
e 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia paga pelo consumidor a titulo de indenizacdo pelos
prejuizos suportados pelo inadimplemento, de acordo com as especificidades do caso concreto. (...). (TJGO,
Apelagdo (CPC) 5046915-32.2018.8.09.0174, Rel. JOSE CARLOS DE OLIVEIRA, 22 Camara Civel, julgado
em 15/06/2020, DJe de 15/06/2020)

(...) Conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, nas hipoteses de rescisdo contratual de
promessa de compra e venda motivada pelo comprador, a reten¢do das quantias pagas tem sido admitida
entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso. Diante da inexisténcia de responsabilidade da
vendedora para a resolucéo do contrato, afigura-se razoavel e proporcional a retengdo do percentual de
25% (vinte cinco por cento) do montante pago. (...) (TJGO, Apelagdo (CPC) 5165015-58.2017.8.09.0051, Rel.
BEATRIZ FIGUEIREDO FRANCO, 42 Camara Civel, julgado em 27/04/2020, DJe de 27/04/2020)

Desse modo, o percentual previsto a titulo de retencdo est4 em consonancia com a atual

jurisprudéncia sobre a matéria.

De outra plana, efetivamente, a rescisdo contratual tem como escopo a restituicado das partes ao

status quo ante. Dessa forma, declarada a rescisdo contratual, cumpre ao julgador fazer com que o bem, objeto
da compra e venda retorne ao patriménio do vendedor, e o valor desembolsado pela adquirente, por sua vez,

seja restituido.

Por oportuno, no ambito da forma de restituicdo das parcelas pagas, vejo que o pacto sub judice, de
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fato, estipula o direito a essa restituicdo ao comprador, entretanto, determina que tal devolucéo se faga em tantas
parcelas quantas forem pagas a vendedora. Porém, a restituicdo das importancias pagas devera ser feita em
parcela Unica, constituindo clausula abusiva a que prevé a devolucéo parcelada, conforme o julgamento proferido
pelo Superior Tribunal de Justica em apreciacdo ao Recurso Especial Representativo de Controvérsia

REsp 1300418/SC, de relatoria do Ministro Luis Felipe Salomao, in verbis:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC. DIREITO DO
CONSUMIDOR. CONTRATO DE COMPRA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO. DEVOLUQAO DE PARTE DO
VALOR PAGO. MOMENTO. 1. Para efeitos do art. 543-C do CPC: em contratos submetidos ao Codigo de
Defesa do Consumidor, € abusiva a clausula contratual que determina a restituicdo dos valores devidos
somente ao término da obra ou de forma parcelada, na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével, por culpa de quaisquer contratantes. Em tais avencgas, 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. Recurso especial ndo provido.” (STJ, 22 Secédo, REsp 1300418/SC, Rel. Ministro Luis Felipe
Salomao, DJe 10/12/2013, g.)

Nesse sentido, entendimento consolidado no e. TIGO:

(...)- 3. Nao obstante a culpa exclusiva do promitente comprador pela rescisdo do pacto, faz ele jus a
restituicdo dos valores pagos, devidamente atualizado segundo o item VI do quadro resumo, de forma
imediata e em parcela Unica (recurso repetitivo, Resp 1300418/SC, Tema 577/STJ), deduzido 15% a titulo de
despesas, conforme definido na avenca.APELACAO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA.
SENTENCA REFORMADA. (TJGO, Apelacdo (CPC) 5281215-85.2016.8.09.0051, Rel. SIVAL GUERRA
PIRES, 32 Camara Civel, julgado em 23/01/2020, DJe de 23/01/2020)

Com isso em vista, na hipdtese de rescisdo contratual, a restituicdo das parcelas pagas (deduzido o

percentual previsto na avenca, que nao se revela abusivo) devera ocorrer de forma imediata, e nédo
parceladamente.

DISPOSITIVO

Ante o0 exposto, julgo, parcialmente, procedentes os pedidos, para declarar a rescisdo do contrato de
compromisso de compra e venda firmado entre as partes e revisar apenas o item 6.6.4. da cldusula 6, da avenca,
devendo a restituicdo das parcelas pagas ocorrer de forma imediata ao comprador, e ndo parceladamente. E,
determinar a devolucdo do valor pagos pela autora, considerando para fins de apuracdo do montante devido a
retencao o patamar de 20% (vinte por cento) dos valores pagos a titulo de penalidade pela rescisdo de forma
imediata e que as parcelas sejam corrigidas monetariamente pelo indice estipulado no contrato a partir de cada
desembolso e com incidéncia de juros de 1% ao més, a partir da data da citacao.

Em razao da sucumbéncia majoritaria, com fundamento no artigo 85, § 2° do CPC, condeno as rés
ao pagamento de honorarios advocaticios que arbitro em 10% do valor do proveito econémico (no caso do valor
atualizado da restituicdo), bem como nas despesas processuais.

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

Goiéania, datado e assinado digitalmente.

Paulo César Alves das Neves
Juiz de Direito
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