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102 Camara Civel

Gabinete do Desembargador Wilson Safatle Faiad

APELACAO CIVEL N° 5530701-50.2021.8.09.0093

COMARCA DE JATAI

APELANTES SPE - PARQUE DOS VENTOS LTDA. E OUTRO

APELADO MARCELO RODRIGUES ALVES

RELATOR DESEMBARGADOR WILSON SAFATLE FAIAD
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel, acordam os componentes
da Segunda Turma Julgadora da Décima Camara Civel do Egrégio Tribunal de Justica do Estado

de Goias, a unanimidade de votos, em conhecer e desprover o apelo, nos termos do voto do
Relator.

Votaram, além do Relator, o Desembargador Aureliano Albuguerque Amorim e o
Desembargador Rodrigo de Silveira.

Presidiu a sessao o Desembargador Aureliano Albuquergue Amorim.

Fez-se presente, como representante da Procuradoria-Geral de Justica, a Dra. Eliete
Sousa Fonseca Suavinha.

Goiania, datado e assinado digitalmente.
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DESEMBARGADOR WILSON SAFATLE FAIAD

RELATOR

VOTO

Como relatado, trata-se de Apelacao Civel interposta por SPE — PARQUE DOS
VENTOS LTDA. e BRDU URBANISMO S/A contra sentenca proferida pelo MM. Juiz de Direito
da 102 Vara Civel da Comarca de Jatai, Dr. Gilmar Luiz Coelho, nos autos da Acao de Resolucao
Contratual c/c Declaratéria de Bilateralidade de Clausula Penal c/c Indenizag&o por Danos Morais
ajuizada por MARCELO RODRIGUES ALVES.

Presentes os pressupostos de admissibilidade da apelacéo, dela conheco.

O autor, em sua peca de ingresso, relata ter firmado com as empresas requeridas, em
15/11/2018, Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda para a aquisicdo de um
terreno urbano na Quadra 14, Lote 06, no Loteamento Parque dos Ventos, no Municipio de Jatai,
pelo montante de R$ 56.654,38 (cinquenta e seis mil, seiscentos e cinquenta e quatro reais e
trinta e oito centavos), a ser pago em 180 (cento e oitenta) prestacdes mensais. Despendeu, a
titulo de sinal/arras, o valor de R$ 1.162,13 (mil, cento e sessenta e dois reais e treze centavos).

Afirma que o empreendimento deveria ser entregue até setembro de 2019, com prazo
de tolerancia de 180 dias, mas que até a data do ajuizamento da acdo, 08/10/2021, ainda nao
havia sido concluido.

Postulou a concessao de liminar para suspender o vinculo contratual, com a interrupgéo
da obrigacao de pagar as parcelas vincendas, e determinar que as rés se abstivessem de incluir
seu nome no cadastro de maus pagadores pelo ndo pagamento dessas parcelas.

No mérito, requereu a rescisdo do contrato, por culpa exclusiva das vendedoras, a
inversao da clausula penal em favor do comprador, a devolucao integral e em parcela Unica dos
valores ja pagos, além de condenar a parte adversa ao pagamento de montante reparatério pelos
danos morais supostamente sofridos.
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Deferido o pedido de liminar (mov. 4), declinada a competéncia ao juizo civel de
Goiania, em razéo de clausula contratual de eleicdo de foro (mov. 28), e cumprido os demais
tramites do processo, sobreveio a sentencga recursada, assim redigida em sua parte dispositiva
(mov. 36):

“ANTE O ACIMA EXPOSTO e sem maiores digressdes de
ordem processual e de ordem material, hei por bem JULGAR
PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos formulados na inicial, com
fulcro no artigo 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, resolvendo-se
0 mérito da lide, para DECLARAR rescindido o Instrumento Particular de
Compromisso de Compra e Venda formalizado entre as partes,
reconhecendo a culpa exclusiva das demandadas, e via de consequéncia
CONDENAR as pessoas juridicas requeridas:

a) RESTITUICAO imediata e em parcela unica do valor
comprovadamente pago pela parte autora, inclusive a titulo de arras,
guantia a ser apurada em liquidacdo de sentenca, devidamente corrigida
indexador INPC, a partir do desembolso de cada parcela, e juros de mora
de 1% (um por cento) ao més, a partir da citagcédo, nos termos do artigo
405 do Cébdigo Civil, excluindo-se da devolucao o valor pago a titulo de
corretagem;

b) CONDENAR no pagamento de MULTA CONTRATUAL
estabelecida na clausula décima sexta no percentual fixado em 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores efetivamente pagos, devidamente
corrigidos desde o desembolso, acrescendo juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, a partir da citagao.

A parte autora decaiu de parte minima dos seus pedidos, em
obediéncia ao principio da sucumbéncia processual, CONDENO a parte
requerida no ressarcimento das custas adiantadas pela parte autora e no
pagamento de custas finais, se houver, além de honoréarios advocaticios,
0s quais arbitro em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacéo,
nos termos do art. 85, 8§ 2° do CPC, percentual que abarca a acédo de
resolucao do contrato e pedido reconvencional.

Por outro lado, JULGAR IMPROCEDENTES os pedidos
reconvencionais, restando resolvido o mérito da lide nos termos do art.
487, inciso |, do Cddigo de Processo Civil, pelos fundamentos alhures
exposados.

Transitada em julgado a presente decisdo e nao havendo
requerimentos adicionais, arquivem-se 0s autos com as cautelas legais,
inclusive anotando-se as custas, caso nao recolhidas.

Publique-se.
Registre-se.

Intime-se e cumpra-se.”
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Irresignadas, SPE — PARQUE DOS VENTOS LTDA. e BRDU URBANISMO S/A, nas
razdes de sua apelacdo (mov. 53), defendem a rescisédo do contrato, mas por culpa exclusiva do
comprador, o qual estaria inadimplente desde outubro de 2021. Além disso, assevera que “a
guadra 09, lote 20 onde se localiza o imével discutido nesses autos, ja foi entregue ha muito
tempo, em junho de 2020, utilizando a recorrida de ma-fé para tentar induzir em erro esse juizo e
obter vantagem indevida”.

Pleiteiam a aplicacdo da Lei n. 13.786/2018, que permitiria a retencao de 10% (dez por
cento) sobre o valor atualizado do contrato e a devolucéo dos valores pagos em 12 (doze) vezes
e apos 12 (doze) meses de caréncia contados da rescisdo contratual, com o consequente
afastamento dos Temas Repetitivos 970 e 971 do STJ.

Aduzem que o atraso no empreendimento ocorreu por motivo de forca maior —
pandemia de COVID-19 —, e que, consoante previsdo contratual, “ndo serdo considerados na
contagem do prazo de 180 dias os atrasos ocasionados por motivo de forgca maior, devidamente
comprovados ou notorios, tais como, epidemias ou calamidades publicas que impecam ou
reduzam o ritmo da obra, nos termos da clausula 18.2, 883.°e 4.°[...].”

Subsidiariamente, no caso de entendimento pela ndo aplicacéo do artigo 32-A, da Lei n.
13.786/2018, pugnam pela observancia ao principio do pacta sunt servanda, aplicando-se a
retencdo de 25% (vinte e cinco por cento), a titulo de clausula penal, e de arras.

Caso nao reformada a sentenga na parte que declarou rescindido o contrato, por culpa
exclusiva das vendedoras, advogam que o0s juros de mora incidentes sobre os valores a serem
restituidos ao apelado devem ser contados tdo somente apés o transito em julgado da sentenca,
de acordo com Tema Repetitivo 1.002 do STJ.

Sem razao.

De inicio, cumpre destacar que a demanda em analise configura tipica relacdo
consumerista, na medida em que as requeridas, aqui apelantes, sdo pessoas juridicas que
comercializam, no mercado imobiliario, bens iméveis tal qual os adquiridos pela parte autora
como final destinataria, emoldurando-se linearmente na definicdo inserta nos artigos 2° e 3° do
Cdédigo de Defesa do Consumidor.

Assim, como os pedidos formulados pelo autor decorrem do pressuposto de que restou
configurada a mora da construtora para a entrega de terreno urbano situado na Quadra 14, Lote
06, do Loteamento Parques dos Ventos, em Jatai, hipétese que ensejaria a rescisao contratual e
o dever de indenizar, analisarei a questao a luz do Codigo de Defesa do Consumidor.
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Corroboram esse entendimento os seguintes julgados desta Corte de Justica:

“Aos contratos de compra e venda de imével sdo aplicaveis as
normas do diploma consumerista (artigos 2° e 3°, CDC).” (TJGO, Apelacao
Civel 0029023-84.2015.8.09.0051, Rel. Des. GERSON SANTANA CINTRA,
32 Camara Civel, julgado em 20/06/2022, DJe de 20/06/2022)

“APELACAO CIVEL. ACAO DE REVISAO CONTRATUAL C/C
CONSIGNACAO EM PAGAMENTO. APLICACAO CDC. [...]. | - De plano,
consigne-se a possibilidade de se aplicar o Cédigo de Defesa do
Consumidor nos contratos de compra e venda de imével, uma vez que o
citado diploma legal incide nas relagbes de consumo compostas entre
fornecedor e consumidor, 'ex vi' dos arts. 1°, 2° e 3° da Lei n°® 8.078/90. [...].
APELO CONHECIDO E DESPROVIDO.” (TJGO, Apelacao Civel 5701849-
90.2019.8.09.0064, Rel. Des. ATILA NAVES AMARAL, 32 Camara Civel,
julgado em 31/05/2022, DJe de 31/05/2022)

Gize-se, outrossim, que nao hé falar na aplicacao, in casu, da Lei n. 13.786/2018, de 27
de dezembro de 2018, pois o Superior Tribunal de Justi¢ca, ao decidir Questdao de Ordem no
Recurso Especial Repetitivo n. 1.498.484-DF, sob a Relatoria do Ministro Luis Felipe Salomé&o,
pontificou que “ndo se pode cogitar de aplicacdo simples e direta da nova Lei n. 13.786/18 para a
solucéo de casos anteriores ao advento do mencionado Diploma legal (retroatividade da lei, com
consequente modificagcao jurisprudencial, com ou sem modulacao)”.

A ratio decidendi, quer se trate de venda de imével na planta ou, nos dizeres das
apelantes, de “aquisicdo de terreno em loteamento e ja possui construcdo, inclusive”, € a mesma,
gual seja, “'tratando-se de contrato legitimamente celebrado, as partes tém o direito de vé-lo
cumprido, nos termos da lei contemporanea ao seu nascimento, a regular, inclusive, os seus
efeitos. Os efeitos do contrato ficam condicionados a lei vigente no momento em que foi
firmado pelas partes. Ai, ndo ha que invocar o efeito imediato da lei nova [...], uma lei nova
ndo pode estender-se, com a finalidade de regé-los, aos efeitos futuros de contratos
anteriormente pactuados, pois, se tal situacdo se revelasse possivel, o Estado passaria a dispor
de um temivel poder de intervencdo na esfera das relagdes contratuais privadas em curso de
execucdo, afetando, em seus aspectos essenciais, a prépria causa geradora daquelas
consequléncias juridicas'(Al 251.533, Relator: Ministro CELSO DE MELLO, julgado em
25/10/1999, publicado em DJ 23/11/99, p. 32)” (apud REsp n. 1.498.484/DF, relator Ministro Luis
Felipe Salomé&o, Segunda Secéo, julgado em 22/5/2019, DJe de 25/6/2019 — Questao de Ordem,
grifei).

Assim, como o contrato digladiado foi firmado em 15/11/2018 (mov. 1, arquivo 6:
doc.06compromissodecompraevendal.pdf), antes, portanto, da entrada em vigor da Lei n.
13.786/2018, em 27/12/2018, ndo ha falar em retroatividade da norma editada posteriormente.
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Como se sabe, é firme o entendimento do STJ no sentido de que “ndo pode ser
reputada abusiva a clausula de tolerancia no compromisso de compra e venda de imével em
construcdo desde que contratada com prazo determinado e razoavel, ja que possui amparo nao
s6 nos usos e costumes do setor, mas também em lei especial (art. 48, § 2°, da Lei n°
4.591/1964), constituindo previsdo que atenua os fatores de imprevisibilidade que afetam
negativamente a construcao civil, a onerar excessivamente seus atores, tais como intempéries,
chuvas, escassez de insumos, greves, falta de méo de obra, crise no setor, entre outros
contratempos” (RESP 1.582.318/RJ, 32 Turma, DJe de 21/09/2017).

No mesmo sentido: Agint no Agint no AREsp n. 1.644.843/DF, 32 Turma, julgado em
21/9/2020, DJe de 24/9/2020; RESP 1.727.939/DF, 32 Turma, DJe de 17/09/2018; e Agint no
RESP 1.737.415/SP, 42 Turma, DJe de 30/09/2019.

Na hipotese em disceptacéo, todavia, as apelantes assumiram o compromisso de fazer
a entrega das obras de infraestrutura descritas na Clausula Décima Oitava e Anexo 01 do
contrato até setembro do ano de 2019, de forma que, mesmo com a contagem do prazo de
tolerancia de 6 (seis) meses previamente estabelecido, o prazo se esgotou em marc¢o de 2020
(cf. Quadro Resumo, Item 5, mov. 1, arquivo 6). No entanto, até o ajuizamento da acdo, em
08/10/2021, o terreno adquirido pelo autor recorrido ainda ndo havia sido entregue.

Nessa confluéncia, ndo merece acolhida a tese recursal de que a rescisao do contratual
adviria do inadimplemento do autor recorrido, a partir do més de outubro de 2021 (cf. “
Demonstrativo de Pagamentos”, mov. 15, arquivo 9), porquanto as parcelas avencadas somente
deixaram de ser pagas ap0s a concessao de tutela proviséria de urgéncia, em 22/10/2022, a qual
suspendeu os efeitos do contrato litigioso e determinou “que a ré se abstenha de cobrar qualquer
uma das prestacdes que vencerem desde a data da propositura da acdo (08/10/2021) até o
julgamento definitivo do litigio, sob pena de multa de R$ 5.000,00 por ato de cobranca (ligacao, e-
mail, inscricdo em cadastro de inadimplente, protesto, etc).” (mov. 4).

Doutro tanto, se a obra n&o foi entregue na data combinada, qual seja, final de margo
de 2020, as recorrentes ndo poderiam exigir do autor apelado o pagamento das prestacdes
vincendas, pois, ainda que ele ndo estivesse amparado por deciséo liminar que suspendeu 0s
efeitos do contrato, como visto alhures, o art. 476 do Cdédigo Civil é claro ao estabelecer que
somente pode exigir a obrigacdo da outra parte aquela que ja cumpriu com a sua (exceptio non
adimpleti contractus).

Por fim, malgrado as recorrentes asseverem que houve a entrega do imoével no prazo
convencionado contratualmente — dizem que “a quadra 09, lote 20 onde se localiza o imével
discutido nesses autos, ja foi entregue ha muito tempo, em junho de 2020” —, deve-se relembrar
gue o terreno adquirido pelo autor recorrido situa-se no Lote 6, Quadra 14. Ademais, mensagens
enviadas ao adquirente (mov. 1, arquivo 9) e a propria contestacdo (mov. 15) dao conta de que
havia, de fato, atraso na entrega do empreendimento, porém, as insurgentes se escusavam do
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atraso sob a justificativa de que a pandemia de COVID-19 néo permitiria o cumprimento dos
prazos contratuais.

Nada obstante, ndo se justifica o atraso em razao da pandemia de COVID-19,
porquanto, a despeito da notoria crise causada pelo virus, a construcdo civil ndo sofreu
paralisacdo, sendo uma das poucas atividades autorizadas a continuar a ser realizada. Durante a
guarentena decretada pelo Estado de Goids, a construcdo civil foi considerada servigco essencial
pelo art. 2°, § 1°, XXIIl, do Decreto Estadual n. 9.653, de 19/04/2020, de modo que n&o sofreu
paralisacdo ou limitacdo, razao pela qual ndo pode ser usada de justificativa para o atraso na
entrega do imével.

Aquele Decreto Estadual, qguando muito, estabeleceu um sistema de monitoragcédo dos
trabalhadores das atividades da construcao civil guanto aos sintomas gripais, determinando,
ainda, que o inicio e o fim de jornada deveriam ocorrer mediante horarios escalonados, o que, a
toda evidéncia, ndo se confunde com restricdes quanto ao niumero de trabalhadores ou limitacdo
ao bom andamento das constru¢cbes em curso, tendo em vista que era considerado servigo
essencial.

N&o bastasse, quando a pandemia se iniciou, em marco de 2020, o prazo de tolerancia
ja havia praticamente transcorrido, em sua integralidade.

Além disso, entraves administrativos, chuvas excessivas ou escassez de materiais e
mao de obra séo fatos previsiveis, que ndo autorizam a prorrogacdo do prazo de tolerancia
previsto no contrato. Trata-se de risco inerente ao negocio desenvolvido pela parte
requerida/apelada.

Em hip6teses semelhantes, esta Corte de Justica e demais tribunais patrios assim
decidiram:

“EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO CIVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO C/C
INDENIZATORIA. CONJUGE VIRAGO ANUENTE. LITISCONSORCIO.
AUSENCIA. GRUPO ECONOMICO. LEGITIMIDADE PASSIVA.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO. CULPA DO PROMISSARIO
VENDEDOR. DEVER DE REPARACAO. OMISSAO E CONTRADICAO.
AUSENCIA. [...]. 3. N&o ha fortuito externo ou forca maior decorrente
do implemento das politicas de controle da pandemia provocada
pela COVID 19, se a construcao civil ndo sofreu paralisacao, néo
havendo provas nos autos dos prejuizos a atividade e, sobretudo, se
0 inicio da crise de saude praticamente coincidiu com o prazo
original de concluséo da obra, arrastando-se até além da propositura
da demanda, anos ap0s. [...]. EMBARGOS DE DECLARACAO
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CONHECIDOS E REJEITADOS. DECISAO MANTIDA.” (TIGO, Apelacéo
Civel 0119734-64.2017.8.09.0149, Rel. Des. DELINTRO BELO DE
ALMEIDA FILHO, 42 Camara Civel, julgado em 04/09/2023, DJe de
04/09/2023)

“ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE
VALORES PAGOS. INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. INOVA(;AO RECURSAL.
CERCEAMENTO DE DEFESA AFASTADO. CONVENC;AO DE
ARBITRAGEM. IMPOSSIBILIDADE DE IMPOSIQAO AO CONSUMIDOR.
ATRASO NA REALIZAQAO DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA.
INADIMPLEMENTO. PANDEMIA DA COVID-19. CASO FORTUITO OU
FORCA MAIOR NAO COMPROVADOS. COMISSAO DE
CORRETAGEM. SUCUMBENCIA RECIPROCA. SENTENGCA
PARCIALMENTE REFORMADA. [...]. 6. No caso dos autos, a
ré/apelante nao demonstrou que os decretos expedidos durante a
pandemia da Covid-19 foram fatores determinantes de paralisagcéo
de suas atividades. Ao contrario, a construcéo civil foi considerada
servi¢co essencial pelo artigo 2° 8§ 1° inciso XXIll, do Decreto
estadual n°® 9.653, de 19/04/2020, de forma que, por nédo sofrer
paralisacdo ou limitagcdo, ndo pode ser usada de justificativa para o
inadimplemento contratual. [...]. 9. APELACAO CIVEL
PARCIALMENTE CONHECIDA E, NESTA PARTE, PARCIALMENTE
PROVIDA.” (TJGO, Apelacédo Civel 5386339-81.2021.8.09.0051, Rel.
DESEMBARGADORA ELIZABETH MARIA DA SILVA, 42 Camara Civel,
julgado em 28/07/2023, DJe de 28/07/2023)

“DIREITO CIVIL, IMOBILIARIO E DIREITO DO CONSUMIDOR.
AC}AO DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS, CUMULADA COM INDENIZA(;AO DE LUCROS
CESSANTES. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL EM CONSTRU(;AO. PRAZO DE ENTREGA. PREVISAO DE
DILATAC}AO SEM NECESSIDADE DE JUSTIFICACAO. LEGITIMIDADE.
TERMO FINAL. INOBSERVANCIA. CASO FORTUITO OU FORCA
MAIOR. PANDEMIA DA COVID-19. CARACTERIZACAO.
INOCORRENCIA. [...]. 4. A despeito da situacido de pandemia
instaurada no pais, a construcéo civil fora das poucas atividades
gue nao foram direta e substancialmente afetadas pelas medidas
implantadas pelas autoridades sanitarias visando dificultar a
propagacdo do novo coronavirus e a preservacao da saude da
populacdo, tornando inviavel que seja invocada como fortuito
externo passivel de legitimar o inadimplemento em que incidira a
construtora quanto ao prazo de concluséo e entrega da unidade que
prometera a venda. [...]. 9. Apelacao conhecida e desprovida. Sentenca
mantida. Honorarios majorados. Unanime.” (TJ-DF
07229698920208070003 DF 0722969-89.2020.8.07.0003, Relator:
TEOFILO CAETANO, Data de Julgamento: 06/10/2021, 12 Turma Civel,
Data de Publicacdo: Publicado no DJE: 28/10/2021. P4g.: Sem P&gina
Cadastrada.)
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“CONTRATO. Acao de rescisao contratual. Sentenca de
procedéncia. Interposicdo de apelacédo pela ré. [...]. Alegacdo de que o
atraso na entrega da unidade imobiliaria teria sido ocasionado pelos
impactos da pandemia de Covid-19 ndo se mostra verossimil, uma
vez que a aludida pandemia nao impediu o prosseguimento das
atividades de construcéo civil no ambito do Estado de Sao Paulo,
pois estas ndo foram suspensas ou limitadas, tendo apenas que
observar as exigéncias sanitarias de prevencao previstas no artigo
2°, 8§ 2° do Decreto Estadual n°® 64.881/2020, e no artigo 3° do Decreto
Estadual n°® 64.864/20, bem como na Deliberac&o n° 2 do Comité
Administrativo Extraordinario Covid-19, criado pelo Governo do
Estado de Sdo Paulo. [...]. Apelacdo nao provida.” (TJSP, AC
10059890520218260302 SP 1005989-05.2021.8.26.0302, Relator: Carlos
Dias Motta, Data de Julgamento: 05/05/2022, 262 Camara de Direito
Privado, Data de Publicacdo: 05/05/2022)

Por conseguinte, tratando-se de resolucao de contrato de promessa de compra e venda
de imovel, por culpa exclusiva do promitente vendedor, deve ocorrer a imediata restituicdo da
integralidade das parcelas pagas pelo promitente comprador, de acordo com o que preceitua o
enunciado da Sumula n.° 543 do STJ, assim vazado:

“Na hipétese de resolucédo 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.”

Assim, uma vez aferida a culpa exclusiva da promitente vendedora pela resolucdo do
pacto, ndo ha falar na retencao, em seu favor, do percentual previsto a titulo de clausula penal —
gue somente incidiria em caso de desfazimento do contrato por conduta do promissario
comprador.

Nesse sentido, colacionam-se 0s seguintes arestos deste Tribunal:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C DEVOLUCAO DE QUANTIA PAGA COM PEDIDO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. RETENCAO DE 30% (TRINTA
POR CENTO) A TITULO DE MULTA CONTRATUAL. NAO CABIMENTO.
CULPA EXCLUSIVA DO VENDEDOR. JUROS DE MORA A PARTIR DA
CITACAO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. HIPOTECA JUDICIAL.
DANO MORAL. CONFIGURADO. HONORARIOS SUCUMBENCIAIS
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MAJORADOS. 1. No que diz respeito a devolucao dos valores pagos,
o colendo Superior Tribunal de Justica consolidou o entendimento,
inclusive em sede de recurso repetitivo, de que, na hipdétese de
resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel
por culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, como
ocorre no caso dos autos, a restituicdo dos valores devidos deve
ser imediata e integral. [...]. APELACAO CIVEL CONHECIDA E
DESPROVIDA.” (TJGO, Apelacédo Civel 5325113-17.2017.8.09.0051,
Rel. Des. GERSON SANTANA CINTRA, 32 Camara Civel, julgado em
07/07/2022, DJe de 07/07/2022)

“APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C COBRANCA DE QUANTIAS PAGAS. APLICAC}AO DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA
CONFIGURADO. CULPA DA PROMITENTE VENDEDORA.
DESCUMPRIMENTO DO CONTRATO. RESTITUICAO INTEGRAL DOS
VALORES PAGOS. MULTA CONTRATUAL MANTIDA. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. LUCROS CESSANTES AFASTADOS.
PEDIDO DE CONDENA(;AO FORMULADO NAS CONTRARRAZOES.
INADEQUACAO DA VIA ELEITA. 1. Nos neg6cios de compra e venda
em que de um lado figura a empresa vendedora de imével, com
responsabilidade de construcdo das infraestruturas, e do outro figura o
adquirente do bem, configurado esta o contrato de consumo, incidindo o
Codigo de Defesa do Consumidor. 2. Se a empresa
construtora/incorporadora deixou de cumprir o contrato, néao
observando o prazo estabelecido para entrega do imével vendido,
deve arcar com as consequéncias advindas de seu ato, como a
rescisdo do instrumento contratual e a restituicdo imediata e
integral das parcelas pagas pelo consumidor, sem direito a retencao
(Sumula n. 543/STJ). [...]. Apelacdo civel conhecida e parcialmente
provida. Sentenca reformada em parte.” (TJGO, Apelacédo Civel
5362580-72.2021.8.09.0024, Rel. Des. ITAMAR DE LIMA, 32 Camara
Civel, julgado em 29/06/2022, DJe de 29/06/2022)

Ainda, de acordo com o que restou decidido no Recurso Especial Repetitivo n.°
1614721/DF (Tema 971), as apelantes deverdo indenizar o autor recorrido pelo seu
inadimplemento contratual, tomando-se como parametro a clausula estabelecida apenas em seu

beneficio.

Nesse sentido:

“APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE

DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE
IMPORTANCIAS PAGAS, COM PLEITO INDENIZATORIO. ATRASO NA
OBRA E NA ENTREGA DE APARTAMENTO. CULPA EXCLUSIVA DA
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VENDEDORA. INVERSAO DA CLAUSULA PENAL. DANO MORAL
EVIDENCIADO. 1) - Consoante o entendimento firmado pelo STJ no
julgamento do REsp n. 1.631.485/DF (Tema 971), é possivel a
inversao, em desfavor da construtora/incorporadora, da clausula
penal estipulada exclusivamente para o comprador, a fim de garantir
reciprocidade entre as penalidades impostas ao adquirente e ao
fornecedor. [...]. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO. SENTENCA
REFORMADA EM PARTE.” (TJGO, Apelacdo Civel 5177046-
13.2017.8.09.0051, Rel. Des(a). Fabiano Abel de Aragao Fernandes, 52
Céamara Civel, julgado em 23/05/2022, DJe de 23/05/2022)

“APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO. ATRASO NA
ENTREGA DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA. MULTA PENAL
COMPENSATORIA. INADIMPLEMENTO DA PROMITENTE
VENDEDORA. INVERSAO. POSSIBILIDADE. TEMA 971 DO STJ.
INCIDENCIA SOBRE O VALOR PAGO PELO CONSUMIDOR. JUROS
DE MORA. TERMO INICIAL. DANOS MORAIS EVIDENCIADOS.
QUANTUM MANTIDO. 1. Consoante o entendimento firmado pelo STJ
no julgamento do REsp n. 1.631.485/DF (Tema 971), é possivel a
inversdo, em desfavor da vendedora, da clausula penal estipulada
exclusivamente para o comprador, a fim de garantir reciprocidade
entre as penalidades impostas ao adquirente e ao fornecedor. 2. O
percentual da multa pelo atraso fixado pelo julgador singular, com a
inversdo da clausula penal, deve incidir sobre o valor pago pelo
autor/consumidor, com o fito de equilibrar a relacdo contratual. 3.
Tratando-se de inadimplemento contratual por parte da vendedora, os
juros de mora incidirdo a partir da citagao, conforme art. 405 do CC. 4. O
dano acarretado pela quebra da expectativa e atraso na entrega de
imovel ultrapassa o mero aborrecimento ou dissabor, altera o aspecto
psicoloégico-emocional da vitima e causa-lhe inoportunas sensac¢des
negativas, gerando o dever de indenizar moralmente. 5. Para a fixagao do
valor do dano moral ha de se considerar as peculiaridades de cada caso,
a proporcionalidade, razoabilidade e moderacao, evitando-se o
enriguecimento ilicito da parte moralmente lesada e reprimenda in6cua
para o causador do dano, motivo pelo que afigura-se razoavel a fixacao
em R$ 5.000,00, no caso, cujos juros de mora devem incidir a partir da
citacdo, em atencdo ao disposto no art. 405 do CC. APELACAO CIVEL
CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA. SENTENCA REFORMADA
EM PARTE.” (TJGO, Apelacao Civel 5297094-02.2020.8.09.0049, Rel.
Des. WILSON SAFATLE FAIAD, 32 Camara Civel, julgado em
10/02/2022, DJe de 10/02/2022)

Assim, por forca do que dispde a Clausula Décima Sexta do contrato, a promitente
vendedora devera arcar com a multa de 25% (vinte e cinco por cento) do valor efetivamente pago
e corrigido, ante a sua inadimpléncia.

N&o prospera, tampouco, o pedido recursal de aplicacdo do Tema 1.002 do STJ, o qual
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dispbe que “Nos compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n°
13.786/2018, em que € pleiteada a resolucdo do contrato por iniciativa do promitente comprador
de forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito
em julgado da decisao”.

Isso porque o entendimento fixado no REsp n. 1.740.911/DF (Tema 1002) se aplica
somente ao caso em que a iniciativa da rescisédo parte do consumidor, sem culpa do fornecedor
e de forma imotivada, o que ndo é o caso dos autos.

Nesse diapaséo:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUC;AO DE VALORES COM PEDIDO DE LUCROS CESSANTES
E INDENIZAC}AO POR DANO MORAL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESPONSABILIDADE NA RESCISAO
DO AJUSTE AQUISI(;AO DO BEM. ATRASO NA ENTREGA DO
IMOVEL. CULPA EXCLUSIVA DA CONSTRUTORA. RESTITUIC;AO
INTEGRAL E EM PARCELA UNICA DA QUANTIA PAGA. MULTA
COMPENSATORIA E LUCROS CESSANTES. SAN(;()ES
INACUMULAVEIS. PRECEDENTES DO STJ. [...]. 5. Em virtude da
responsabilidade pela rescisdo do contrato ser da construtora
apelante, os juros moratorios sédo devidos a partir da citacdo, ja que
o entendimento fixado no REsp n° 1.740.911/DF (Tema 1002) se
aplica somente ao caso em que a iniciativa da rescisdo do contrato
parte do consumidor, sem culpa do fornecedor - 0 que nédo € a
hipotese dos autos. [...]. RECURSO DE APELACAO CIVEL
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. SENTENCA REFORMADA
EM PARTE.” (TJGO, Apelacao Civel 5208597-69.2021.8.09.0051, Rel.
Des. ANDERSON MAXIMO DE HOLANDA, 32 Camara Civel, julgado em
05/12/2022, DJe de 05/12/2022)

Nesse contexto, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é sdlida no sentido de
gue, no caso de ilicito contratual, o termo inicial para a contagem dos juros de mora € a citagao.
Confira-se:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL -
A(;AO DECLARATORIA DE NULIDADE C/C RESCISAO CONTRATUAL
- DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO PARA, DE
PLANO, NAO CONHECER DO APELO NOBRE. INSURGENCIA
RECURSAL DA PARTE DEMANDADA. [...]. 3. De acordo com a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, nos casos de
resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, por culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, € devida a imediata e integral
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restituicdo das parcelas pagas pelo comprador, bem como a
incidéncia de juros de mora sobre o valor a ser restituido a partir da
citacdo. Incidéncia da Sumula 83 desta E. Corte. 4. Agravo interno
desprovido.” (STJ, Agint no AREsp n. 2.248.235/RJ, relator Ministro
Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 26/6/2023, DJe de 30/6/2023)

“DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA IMOBILIARIO. RESCISAO. AUSENCIA DE INDICACAO DOS
DISPOSITIVOS VIOLADOS. SUMULA N. 284/STF. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356 DO STF e 211 DO
STJ. ACORDAO RECORRIDO. FUNDAMENTO. IMPUGNAC;AO.
AUSENCIA. SUMULA N. 283/STF. MORA CONTRATUAL.
DESCARACTERIZACAO. [...]. 9. Conforme o entendimento desta
Corte Superior, ‘os juros moratorios incidem desde a citacdo no
caso de resolucdo de compra e venda causada pela vendedora, em
decorréncia da responsabilidade contratual pelas perdas e danos.
Inaplicabilidade de clausula penal em desfavor do comprador
inocente ou do Tema 1.002 dos Recursos Repetitivos’ (Agint no
AREsp n. 1.699.501/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, DJe de 7/12/2020), o que foi seguido na origem.
Aplicacdo da Sumula n. 83/STJ. 10. Divergéncia jurisprudencial ndo
comprovada, ante a incidéncia das Sumulas n. 282, 283, 284 e 356 do
STF e 5, 7,13, 83 e 211 do STJ. 11. Agravo interno a que se nega
provimento.” (STJ, Agint no AREsp n. 2.129.734/RS, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 29/5/2023, DJe de
2/6/2023.)

Por fim, o pedido das apelantes de retencao do sinal ou arras confirmatérias néo
merece amparo, haja vista que nédo se trata de aplicacao de clausula de arrependimento, mas,
sim, de rescisdo contratual por requerimento do consumidor, em razdo do descumprimento
contratual das vendedoras. Portanto, nesses casos, 0 quantum pago, possuindo caracteristica de
inicio de pagamento, isto é, de adiantamento de parte do preco convencionado, deve ser
devolvido, sob pena de enriquecimento sem causa.

A proposito:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. INSTITUTO DE
MULTIPROPRIEDADE. ATRASO NA OBRA. INAPLICABILIDADE DOS
PARAMETROS CONSUBSTANCIADOS NA LEI N° 13.786/2018.
RELACAO DE CONSUMO. RESCISAO POR CULPA DO PROMITENTE
VENDEDOR. SUMULA 543 STJ. COMISSAO DE CORRETAGEM.
FALTA DE INTERESSE RECURSAL. SENTENCA ULTRA PETITA NAO
EVIDENCIADA. ARRAS CONFIRMATORIAS. TERMO INICIAL DOS
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JUROS DE MORA. [...]. 6. As arras confirmatérias referem-se a
entrada, possuindo natureza de principio de pagamento e garantia
da execucao do contrato, cujo valor integra o total a ser adimplido.
[...]. APELO CONHECIDO EM PARTE E, NESTA, DESPROVIDO.”
(TIGO, Apelacédo Civel 5392964-18.2021.8.09.0024, Rel. Des. José
Ricardo Marcos Machado, 12 Camara Civel, julgado em 01/08/2023, DJe
de 01/08/2023)

“AGRAVO INTERNO. APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUI(;AO DE VALORES PAGOS E
COBRANCAS DE TAXAS CONDOMINIAIS. [...]. 4 - Retencéao de arras.
Impossibilidade. Indevida a retencdo do valor pago a titulo de arras
cumulado com o percentual de clausula penal, porquanto no caso
trata-se de arras confirmatdria, que possui natureza de inicio de
pagamento, ndo se confundindo com as arras penitenciais. [...].
AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO.” (TJGO, Apelacéao
Civel 5703685-40.2019.8.09.0051, Rel. Des. JERONYMO PEDRO
VILLAS BOAS, 62 Camara Civel, julgado em 12/12/2022, DJe de
12/12/2022)

Por fim, ndo h& como conferir transito ao pleito do apelado pela condenacédo das
recorrentes nas penalidades decorrentes da litigancia de méa-fé, formulado em sede de
contraminuta, consoante dispde a Sumula 27 deste egrégio Tribunal de Justica:

“[...] 7. Nos termos da Sumula n° 27, deste egrégio Sodalicio,
nao merece ser conhecido o pedido de condenacao da parte contraria por
litigdncia de méa-fé, quando formulado em sede de contrarrazdes ao
recurso.” (TJGO, Agravo de Instrumento 5231049-39.2022.8.09.0051, Rel.
DESEMBARGADORA ELIZABETH MARIA DA SILVA, 42 Camara Civel,
julgado em 01/08/2022, DJe de 01/08/2022)

NA CONFLUENCIA DO EXPOSTO, conheco da Apelacéo interposta por SPE —
PARQUE DOS VENTOS LTDA. e BRDU URBANISMO S/A, mas para NEGAR-LHE
PROVIMENTO. Por conseguinte, com fulcro no art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios
advocaticios fixados na origem para 15% (quinze por cento) sobre o valor da condenacao.

E o voto.
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Desembargador WILSON SAFATLE FAIAD

Relator

(Datado e assinado digitalmente, conforme os artigos 10 e 24 da Resolugéo n. 59/2016 do TJGO).
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