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JULGAMENTO POR EMENTA (artigo 46 da Lei n® 9.099/95)

EMENTA: RECURSO INOMINADO. AGAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DECLARATORIA DE
NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL E RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS. RESCISAO
CONTRATUAL REQUERIDA PELO COMPRADOR/ADQUIRENTE. MULTIPROPRIEDADE. TAXA DE
FRUICAO. CABIMENTO. AUSENCIA DE PEDIDO CONTRAPOSTO DE PAGAMENTO DE TAXA
CONDOMINIAL. JULGAMENTO EXTRA PETITA. AFASTAR. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA.
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Em resumo dos fatos, consta que o autor firmou, junto a Imobiliaria em questdo, Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria no Regime de Multipropriedade, tendo adquirido a
Cota/Fracédo n°® RL-PRE-A301M1, do empreendimento RESORT DO LAGO, localizado no municipio de Caldas
Novas/GO. Verbera que o valor total desembolsado foi de R$ 15.442,00 (quinze mil, quatrocentos e quarenta e
dois reais). Registra, contudo, que diante da crise instalado no Brasil e a situacdo de calamidade publica
enfrentada em face da pandemia do Covid-19, ficou impossibilitado de adimplir com o restante das parcelas do
imével, assim como de utilizar o bem, posto que reside em Cataldao/GO. Desse modo, o autor procurou a
Requerida com o intuito de rescindir o contrato celebrado, no entanto, a empresa ré fora inflexivel em sua
proposta de rescisdo contratual, razdo pela qual ingressou com a presente acao requerendo a rescisdo do
contrato, bem como a nulidade da clausula penal e restituicdo das quantias pagas, além de indenizacdo por
danos morais.

2. O juizo de primeira instancia julgou parcialmente procedente os pedidos formulados na inicial para declarar a
rescisdo do pacto inquinado, por conseguinte, a condenacdo da ré na restituicdo das importancias pagas em
Unica parcela, monetariamente atualizada pelo INPC, a partir de cada desembolso e juros de mora de 1% a
partir da data da resolucéo contratual (transito em julgado), podendo ser retido o percentual de 10% (dez por
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cento) das parcelas pagas, além disso, declarar a nulidade da clausula sexta, “8”, na parte em que estabelece a
retencéo do valor de 20% (vinte por cento) a titulo de comercializacdo, publicidade, tributos e comissdes dos
vendedores, contudo, também julgou parcialmente procedente o pedido contraposto, condenando o autor ao
pagamento de taxa de ocupagédo pelo tempo em que permaneceu no imovel (data da entrega, que ocorreu em
26/01/2018, até a da resolugdo contratual), na importancia mensal correspondente a 1% (um por cento) do valor
do contrato, importancia que devera ser objeto de compensacédo pela ré no valor a ser restituido, e ao
pagamento das taxas condominiais incidentes desde a entrega do imdvel até a sua devolucao. Por fim,
determinou a reintegracdo da ré na posse do imovel e declarou inexigivel a cobranca de comisséo de
corretagem eventualmente paga pelo autor, ainda, julgou improcedente o pedido de indenizag&do por danos
morais (evento n°® 20 e 31).

3. Irresignado, o autor interpds recurso inominado sustentando a ilegalidade da taxa de frui¢cdo, tendo em vista
gue nado houve a ocupacao do imével, bem como a existéncia de julgamento extra petita, pois a requerida nao
requereu o pagamento da taxa condominial em sua contestacdo e, mesmo que tivesse cobrado, ndo haveria
legitimidade para a cobranca. Pugnou, subsidiariamente, pelo abatimento dos valores pagos a titulo de taxa de
condominio, no montante de R$ 4.849,08 (quatro mil, oitocentos e quarenta e nove reais e oito centavos) e,
ainda, requereu que seja adotado o mesmo critério de calculo para ambas partes, tomando-se como base o
valor desembolsado pelo Recorrente e ndo o valor do contrato.

4. Cabe salientar que a presente relagéo juridica é regulada pelo Codigo de Defesa ao Consumidor, uma vez
gue se trata de contrato de adesdao, através do qual o recorrente, na qualidade de consumidor, aceitou uma
situacao contratual definida de forma prévia e unilateral pela recorrida, presumindo-se néo terem condi¢fes de
alterar substancialmente seu contetudo, devendo a relagdo, assim, ser vista sob a 6tica do atendimento das
necessidades e da prote¢do dos interesses econdmicos dos consumidores, em decorréncia do reconhecimento
de sua vulnerabilidade, tendo como finalidade o alcance do equilibrio da relagéo consumerista.

5. Neste sentido, dispbde o Cédigo de Defesa do Consumidor: “Art. 6° Séo direitos basicos do consumidor:

Il - a informac&o adequada e clara sobre os diferentes produtos e servigos, com especificacdo correta de
guantidade, caracteristicas, composicao, qualidade e preco, bem como sobre 0s riscos que apresentem; IV - a
protecdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais coercitivos ou desleais, bem como
contra praticas e clausulas abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servigos; VIII - a facilitagdo da
defesa de seus direitos, inclusive com a inversdo do 6nus da prova, a seu favor, no processo civil, quando, a
critério do juiz, for verossimil a alegacao ou quando for ele hipossuficiente, segundo as regras ordinarias de
experiéncias; Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao
fornecimento de produtos e servigos que: | - impossibilitem, exonerem ou atenuem a responsabilidade do
fornecedor por vicios de qualquer natureza dos produtos e servigos ou impliquem rendncia ou disposicao de
direitos. Nas relagfes de consumo entre o fornecedor e o consumidor pessoa juridica, a indenizagao podera ser
limitada, em situacg@es justificaveis; Il - subtraiam ao consumidor a opcao de reembolso da quantia ja paga, nos
casos previstos neste codigo; Il - transfiram responsabilidades a terceiros; IV - estabelecam obrigacfes
consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a equidade;(...) XV - estejam em desacordo com o sistema de prote¢do ao
consumidor; (...) 8 1° Presume-se exagerada, entre outros casos, a vontade que: | - ofende os principios
fundamentais do sistema juridico a que pertence; Ill - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor,
considerando-se a natureza e conteldo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias peculiares
ao caso (destaquei).”

6. Nos contratos bilaterais, a anulacao pretendida esta expressamente autorizada, pois, neste género de
avenca, as obrigacgdes séo interdependentes, ou seja, o descumprimento por uma das partes da
contraprestacéo faculta a outra a propositura da resolugéo da relagédo negocial.

7. E principio que rege a Teoria Geral dos Contratos que as clausulas contratuais fazem lei entre as partes,
principio este que foi mitigado pelo Cédigo de Defesa do Consumidor, que permitiu a revisdo das clausulas
contratuais quando constatar que houve desequilibrio entre as partes ou que sejam suas clausulas abusivas.
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Assim, percebe-se que o Cddigo de Defesa ao Consumidor teve em mente, proteger o consumidor frente ao
poder econdmico, quando houvesse excessos. Até porque, o ordenamento juridico deve conferir a parte
instrumentos judiciarios para obrigar o contratante ou contratado a cumprir o contrato ou a indenizar pelas
perdas e danos, essa € a regra.

8. Nesse viés, os contratos podem ser revistos, deste que haja clausulas abusivas, ou que ocorram fatos
supervenientes que tornem seu cumprimento sumamente oneroso para uma das partes.

9. Analisando o Contrato Particular de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria no Regime de
Multipropriedade (Fragfes/Cotas Imobilidrias), verifica-se na Clausula Sexta, item 10, que em caso de rescisao
de contrato, se o imével ja estiver na posse do Promitente Comprador, sera pago ao Promitente Vendedor, por
compensacédo, a importancia equivalente a 1% (um por cento) ao més ou fracdo de més, de sua fracao
indivisivel do imovel, a titulo de fruicdo ou uso.

10. Cumpre esclarecer que, no que pertine a taxa de fruigdo, que havendo a resolucao contratual do contrato de
compra e venda de imdvel, com a respectiva restituicdo das importancias pagas pelo comprador, o retorno das
partes ao status quo ante implica o pagamento de indenizacao pelo periodo em que o adquirente/comprador se
manteve na posse do imoével, sob a pena de configurar o enriguecimento ilicito, uma vez que, ndo se pode
cogitar o gozo do bem por um determinado tempo pelo comprador sem o pagamento de uma contraprestacao
ao proprietario.

11. Assim, a taxa de ocupacao tem natureza compensatoria, visando indenizar o periodo em que o promissario
comprador se manteve na posse do imével objeto do contrato sem uma contraprestacéo, privando o
promissério vendedor de sua utilizagdo. Ressalta-se que seria uma espécie de aluguel.

12. Nesse cenario, porquanto se trate de imével em regime de multipropriedade, no qual os diversos
proprietarios do bem, de forma alternada, sao titulares de uma fracao de tempo, com a faculdade exclusiva de
uso e gozo do imével em sua totalidade, a taxa de fruicao € devida, eis que o empreendimento foi efetivamente
disponibilizado ao autor, a partir do dia 26/01/2018, consoante se vislumbra do Termo de Vistoria e Entrega das
Chaves (evento n° 10, arquivo 06). Neste sentido: “APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS. INSTITUTO DA
MULTIPROPRIEDADE. CULPA DO COMPRADOR. TAXA DE FRUICAO. COMISSAO DE CORRETAGEM.
RETENCAO AFASTADAS. DESPESAS ADMINISTRATIVAS. REDUCAO PARA 10%. LEGALIDADE. JUROS
DE MORA. TRANSITO EM JULGADO. SENTENCA REFORMADA EM PARTE. 1. O instituto da
multipropriedade é recente no ordenamento juridico e foi criado pela Lei n.° 13.777/2018, que incluiu os arts.
1.358-C e seguintes no Cdédigo Civil. No entanto, a instituicdo da multipropriedade no empreendimento
imobilidrio ndo afasta a incidéncia do Cddigo de Defesa do Consumidor na relagéo juridica existente entre o
adquirente da fragdo ideal e a promitente vendedora. 2. Sobre a comissao de corretagem, o Superior Tribunal
de Justi¢a firmou o entendimento ( REsp 1.599.511/SP) que é 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 incorporacgdo imobiliaria, desde que previamente informado o prego
total da aquisicdo da unidade autbnoma, com destaque do valor da comissdo de corretagem, o que nédo
ocorreu, na espécie. 3. Sobre a taxa de fruicdo, sua cobranca é permitida durante o periodo em que 0s
compradores estiverem na posse do bem, em estado de inadimpléncia, o que ndo ocorreu no caso em
exame, em que os apelados ndo estavam inadimplentes. 4. Nas hip6teses de rescisdo contratual de
promessa de compra e venda motivada pelo comprador, a retencdo do total das quantias pagas pelo vendedor
tem sido admitida entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento), conforme as circunstancias de
cada caso. 5. No caso, escorreita a sentenca que reconheceu a abusividade da aludida clausula contratual,
reduzindo ao percentual de retencédo para 10% (dez por cento) sobre o valor j& pago e ndo sobre o valor
contratado. 6. Na hipotese de rescisdao do compromisso de compra e venda do imével por culpa do comprador,
0s juros moratdrios sobre o valor a ser ressarcido deve incidir a partir da data do transito em julgado, devendo a
sentenca ser reformada, neste ponto. 7. Considerando que a sentenca restou omissa no tocante aos énus
sucumbenciais, cumpre corrigir a omissao para condenar o requerido ao pagamento das custas processuais e
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honorarios advocaticios que fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da causa, sem fixagdo de honorérios
recursais. 8. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. (TJ-GO — Apelacédo Civel (CPC):
04046363320198090011, Relator: Des(a). GERSON SANTANA CINTRA, Data de Julgamento: 25/05/2020, 32
Céamara Civel, Data de Publicagéo: DJ de 25/05/2020)

13. Dessa maneira, entendo que a cobranca da aludida taxa nos termos estabelecidos pela Clausula Sexta,
Iltem 10, é devida, podendo ser cobrada do autor, ora Recorrente, pois o imovel esteve verdadeiramente
disponibilizado para a sua ocupacéo até a data da resolucéo contratual.

14. Além disso, a fixa¢éo do valor equivalente a 1% (um por cento) ao més ou fragdo de més, sobre o valor do
contrato a titulo de fruicdo ou uso, se mostra razoavel e dentro dos termos avengados, ndo havendo que se
falar em adocao dos mesmos critérios utilizados para calcular a restituicao das importancias pagas, porque
nesta se fixou a incidéncia dos juros moratorios, que é totalmente diferente da taxa de fruigcdo. Portanto, ndo se
verifica o julgamento ultra petita, isto €, aquele que entrega uma tutela jurisdicional idénea, mas extrapola a
gquantidade do que fora pedido.

15. Em relacao ao pagamento de taxas condominiais, merece reparos a sentenca proferida pelo juizo de piso,
uma vez que ndo houve pedido contraposto, em sede de contestacdo, para que o autor fosse condenado ao
adimplemento da aludida taxa, tendo o magistrado a quo incorrido em vicio de julgamento.

16. Insta salientar, por oportuno, o juiz decidira a lide nos limites em que foi proposta, sendo defeso conhecer
de questdes nao suscitadas, a cujo respeito a lei exige a iniciativa da parte (art. 141 do CPC). Sendo assim, é
vedado ao juiz proferir decisdo de natureza diversa da pedida, bem como condenar a parte em quantidade
superior ou em objeto diverso do que |he foi demandado (art. 492 do CPC).

17. O limite da decisdo, sentenca ou acorddo é o pedido, com a sua fundamentacdo. E o que a doutrina
denomina de principio da adstricdo, da congruéncia ou da conformidade, que é desdobramento do principio do
dispositivo (art. 2°). O afastamento desse limite caracteriza as decisfes citra petita, ultra petita e extra petita, o
gue constitui vicios e, portanto, acarreta a nulidade do ato decisdrio.

18. A vista disso, ao proferir sentenca condenando o autor ao pagamento das taxas de condominio a partir da
entrega das chaves até a resolucao contratual, o magistrado incorreu em julgamento extra petita, motivo pelo
qual deve ser afastado o pagamento da referida taxa.

19. Ademais, tendo sido afastada a taxa condominial, ndo ha que se analisar a legitimidade da parte Recorrida
para realizar a sua cobranca e o seu posterior recebimento.

20. Ante o exposto, CONHECO do recurso interposto e DOU-LHE PARCIAL PROVIMENTO, reformando
parcialmente a sentenca proferida, no sentido de reconhecer o julgamento extra petita, afastando, por
conseguinte, a condenacédo da parte Recorrente ao pagamento de taxas condominiais, mantendo no mais a
sentenca, tal como lancada.

21. Deixo de condenar a parte Recorrente ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios,
com fulcro no art. 55, caput, da Lei n. 9.099/95.

22. Advirto que se opostos embargos de declaragdo com carater protelatério, serd aplicada multa com fulcro no
art. 1.026, 8§ 2° do Caddigo de Processo Civil, se houver nitido propésito de rediscutir o mérito da controvérsia.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos, Recurso Inominado n°® 5412177.07 com o mesmo ndmero de
protocolo de origem, da Comarca de Caldas Novas/GO, ACORDAM os componentes da Primeira Turma
Recursal do Sistema dos Juizados Especiais do Estado de Goias, por unanimidade de votos, em conhecer do
recurso, dando-lhe parcial provimento, nos termos do voto da Relatora.
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Participam do julgamento, além da Relatora, que proferiu o voto escrito, o Juiz de Direito Hamilton Gomes
Carneiro e o0 Juiz de Direito Wild Afonso Ogawa.

Stefane Filiza Cancado Machado
Juiza Relatora

(datado e assinado eletronicamente)
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