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Comarca de Goiania
Estado de Goias
152 Vara Civel e Ambiental
Avenida Olinda, QD. 6, LT. 04 - Férum Civel, Sl. 823, Park Lozandes, Goiania/GO, 74.884-120
gab15civelgoiania@tjgo.jus.br

SENTENCA

ACAO: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de Conhecimento
-> Procedimento de Conhecimento -> Procedimento Comum Civel
PROCESSO NP°: 5286760-29.2022.8.09.0051

REQUERENTE (S): Rubens Soffa Rezio

REQUERIDO (S): Fgr Jardins Ancora Spe Ltda

Trata-se de Acdo Revisional ajuizada por Rubens Sé6ffa Rézio em
face de FGR Jardins Ancora SPE Ltda., partes qualificadas nos autos em
epigrafe.

Aduz o autor, resumidamente, que firmou com a ré Instrumento
Particular de Contrato de Compra e Venda de imovel, representado pelo Lote
1, da Quadra N, situado na Rua Suriname, do Loteamento Aqua Residencial
Atlantico - Jardins Porto, em Gmama/GO pelo preco de R$ 203.389,68
(duzentos e trés mil trezentos e oitenta e nove reais e sessenta e oito
centavos), cujo pagamento foi estipulado em 3 parcelas fixas, 240 parcelas
mensais reajustavels e 20 parcelas anuais reajustaveis.

Alega ser abusiva a Clausula Décima Primeira, que prevé a
responsabilidade do promitente comprador pelo pagamento do ITU/IPTU
antes da imissdo na posse, ocorrida em 11/2020, e a Clausula Quinta,
Paragrafo Terceiro, e Quadro Resumo, Item 1V, Alinea C, que estipulam a
capitalizacao mensal dos juros e a utilizacdo da Tabela Price.

Requer, ao final, a declaracédo de nulidade das clausulas mencionadas
e a condenacao da parte ré a restituir os valores pagos a titulo de ITU/IPTU
até a imissao na posse do bem, calculados em R$ 7.426,23 9 (sete mil
quatrocentos e vinte e seis reais e vinte e trés centavos).

Deferido o pedido de parcelamento das custas iniciais (mov. 9).

~ Recebida a peti¢ao inicial, determinou-se a citagao da parte requerida
e designou-se audiéncia de conciliagao (mov. 13).

Citada, a parte requerida ofereceu contestacéo (mov. 24). Suscitou,
preliminarmente, a incompeténcia do juizo. No meérito, defende,
resumidamente, que o autor possuia total ciéncia das clausulas contratuais
pactuadas e que nelas ndo ha qualquer abusividade. Ao final, pugnou pela
Improcedéncia dos pedidos iniciais.
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empreendedora e fornecedora do bem prometido a venda aos adquirentes,
que sao consumidores finais, em conformidade com o que previsto nos arts.
1° e 2° do Codigo de Defesa do Consumidor.

Sobre o tema:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS. EFEITOS DA REVELIA. CDC.

TE€ LV TT ¢¢0c /2T /8¢

835

Impugnacéao a contestacédo (mov. 39). 2 gg%
°S>®

Audiéncia de conciliacdo realizada sem acordo (mov. 49). - 86’3

3 s . 28

E o relatorio. Decido. 2 8

>m:

. - . . . o s

Em analise dos autos, verifico que € o caso de julgamento antecipado %fS v
do merito, nos termos do artigo 355, inciso |, do Codigo de Processo Civil, * -3
pois as provas constantes nos autos sao suficientes para a formagéo do meu g~ @
convencimento. o3
- - - - 7 I E \
Inicialmente, registro que aos contratos de compra e venda de imovel Eg’
sao aplicaveis as regras do consumeristas, pois a vendedora €& * ég
D
S
&
g
]
g
°

APLICABILIDADE. CLAUSULA POTESTATIVA. ATRASO NO

FINANCIAMENTO. CULPA DA VENDEDORA CONFIGURADA. .

RESTITUICAO DO VALOR PAGO. RETENCAO. NAO CABIMENTO. [...] Il. o

Nos contratos de compra e venda de imoével diretamente da 2

construtora e incorporadora, aplicam-se as normas do Cdédex 3

Consumerista, porquanto aquela é fornecedora de produtos e servicos E’

dos quais se utilizou o promitente comprador como destinatério final. o

[...] RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJGO, Apelagéo (CPC) o

0457355- 93.2015.8.09.0051, Rel. ALAN SEBASTIAO DE SENA S

CONCEICAO, 52 Camara Civel, julgado em 22/03/2018, DJe de S

22/03/2018). -

Isso posto, passo a analise da preliminar de incompeténcia. j

E pacifico na jurisprudéncia o entendimento de que ao consumidor é 3
facultado propor a demanda: no foro de sua residéncia; no foro de domicilio o
do réu; no foro do local onde o contrato foi firmado; ou no foro de eleicao. 5
Em razdo da matéria consumerista, a competéncia para o o
processamento e julgamento, embora diga respeito a competéncia territorial, g
possui a tébnica de competéncia absoluta, conforme posicionamento g
jurisprudencial abaixo transcrito. Vejamos: 2
D

ACAO DE BUSCA E APREENSAO. TRAMITACAO DE ACAO REVISIONAL
ANTERIOR. FEITO JA SENTENCIADO. A(;(~)ES AUTONOMAS.

RELAC;AO DE CONSUMO. COMPETENCIA ABSOLUTA. AUSENCIA DE
CONEXAO E RELACAO DE PREJUDICIALIDADE. AUSENCIA DE
INTIMAQAO DO BANCO PARA MANIFESTACAO PREVIA ACERCA DA
MATERIA. VIOLACAO AO PRINCIPIO DA NAO SURPRESA. [...] Il -
Ademais, a competéncia territorial, em se tratando de relagcdo de
consumo, é equiparada a absoluta, e portanto, cognoscivel de oficio,
em conformidade com o Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n°
8.078/1990). Precedentes do STJ. lll - Cumpre assentar que é pacifico,
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Superada tal questao, passo ao exame do mérito da causa.

E cedico que, consoante o art. 4°, primeira parte, do Decreto n.
22.262/1933 (Lei de Usura), ndo é permitida a capitalizacdo de juros
(contagem dos juros de forma composta).

TE€ LV TT ¢¢0c /2T /8¢

T835
na doutrina e na jurisprudéncia, o entendimento de que é facultado ao % JZ>’§ °
consumidor, em casos de contrato de adesdo, propor ademanda: a)no © > (éa
foro de sua residéncia; b) no foro do domicilio do réu; c) no foro do g'HQN
local onde o contrato foi firmado; ou d) no foro de elei¢do, ndo lhe ZF 25
sendo autorizado aleatoriamente a propositura da acdo em local @ ;;3
diverso destes. [...] AGRAVO PE INSTRUMENTO CONHECIDO E ‘9’:@88
PROVIDO. (TJGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos -> Q7
Agravos -> Agravo de Instrumento 5445470-77.2020.8.09.0000, Rel. Des(a). z ﬁ %
REINALDO ALVES FERREIRA, 12 Camara Civel, julgado em 03/05/2021, = m¢
DJe de 03/05/2021). 20
-V
Portanto, ndo havendo que se falar em incompeténcia deste juizo, 523
REJEITO a preliminar aventada pela parte requerida. N
8
®
g
2
g
o

~ Excepciona-se, porém, a regra, entre outras hipoteses, nas operagoes
realizadas pelas entidades integrantes do Sistema Financeiro da Habitacdo -

V

SFH e do Sistema Financeiro Imobiliario - SFI, em que se admite clausula de nY
capitalizacdo mensal dos juros, nos termos do art. 15-A da Lei 4.380/1964, 8
incluido pela Lei 11.977/2009, e do art. 5°, Ill, da Lei n. 9.514/2009, 2.
respectivamente. d
Nesse contexto, é sabido que as construtoras, incorporadoras e o
loteadoras nao integram o Sistema Financeiro da Habitagdo - SFH ou o o
Sistema Financeiro Imobiliario - SFI. Por isso, a elas ndo se estende o =S
permissivo legal da capitalizacdo dos juros compensatorios em periodicidade S
Inferior a anual, assim como a utilizacao do Sistema Francés de Amortizacao 3
(Tabela Price). s
Nesse sentido, é o entendimento do egrégio Tribunal de Justica do .

Estado de Goias: o
(¢}

APELAGAO CIVEL EM ACAO REVISIONAL. CONTRATO DE COMPRA E 3

VENDA DE IMOVEL. PREVISAO LEGAL DA INCIDENCIA DE IGPM. 2

CAPITALIZACAO ANUAL PERMITIDA. DEPOSITOS REALIZADOS EM ;

VALORES INFERIORES. IMPROCEDENCIA PEDIDO CONSIGNATORIOS. 3

MATERIAS NAO SUSCITADAS NO JUiZO DE ORIGEM. VEDADA 3

APRECIACAO EM SEDE RECURSAL. MAJORACAO DOS HONORARIOS :;:

ADVOCATICIOS. [...] 2. Constitui préatica vedada pelo ordenamento
juridico a capitalizacdo mensal de juros em contrato de compra e
venda firmado com empresa nédo integrante do Sistema Financeiro
Nacional, sendo permitida tdo somente a capitalizacdo com
periodicidade anual, tal como ocorreu no caso em comento. [...]
RECURSO DESPROVIDO. (TJGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -
> Recursos -> Apelagdo Civel 5380633-54.2020.8.09.0051, Rel. Des(a).
Jeronymo Pedro Villas Boas, 42 Camara Civel, julgado em 16/05/2022, DJe
de 16/05/2022)
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APELACAO CIVEL. ACAO DE REVISAO DE CLAUSULA CONTRATUAL
C/C DANOS MORAIS. PRELIMINAR DE IRREGULARIDADE
FORMAL. VIOLAC}AO AO PRINCIPIO DA DIALETICIDADE. CONTRATO
DE FINANCIAMENTO FIRMADO DIRETAMENTE COM A CONSTRUTORA.
SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO (SFl). AMORTIZACAO ATRAVES
DO SISTEMA GRADIENTE (TABELA PRICE). [...] 2. A tabela gradiente
permite a amortizacdo mensal das parcelas do financiamento, de modo que
a correcdo pactuada incidira més a més sobre débito remanescente, ou
seja, ocorre a capitalizacdo mensal dos juros em similitude ao sistema
estabelecido na tabela price. 3. A amortizacdo do débito através de juros
capitalizados mensalmente se restringe aquelas instituicdes
autorizadas a operar no Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI),
consoante art. 2° c¢/c art. 5° da Lei n® 9.514/97, o que néo é caso dos
autos visto que entabulado contrato de compra e venda diretamente
com a construtora. Precedentes STJ e TJGO. [...] RECURSO DE
APELACAO CIVEL CONHECIDO E DESPROVIDO. SENTENCA MANTIDA.
(TIGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos -> Apelacéo
Civel 5061423-27.2019.8.09.0051, Rel. Des(a). DESEMBARGADOR
ANDERSON MAXIMO DE HOLANDA, 32 Camara Civel, julgado em
27/09/2022, DJe de 27/09/2022)
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No mesmo sentido: :
EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE REVISAO §
CONTRATUAL - CONTRATO PARTICULAR DE o
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - &
REGRAMENTO DO CODIGO DE DEFESA DO g
CONSUMIDOR - APLICABILIDADE - PARCELAS 3
CONTRATADAS - CRITERIOS DE REAJUSTE - ) =
CUMULACAO INDEVIDA DE JUROS REMUNERATORIOS §
- CAPITALIZACAO ANUAL - POSSIBILIDADE - TERMO °
INICIAL DOS JUROS DE MORA - CITACAO - RELACAO v
CONTRATUAL. - Em negécio de venda e compra de ?
imével, com financiamento concedido pela pessoa juridica 2
Vendedora, essa se enquadra no conceito de fornecedora =
de produto (imovel) e o adquirente, pessoa fisica, como §
destinatario final, sendo aplicaveis as normas do Cédigo de o
Defesa do Consumidor - O art. 46, caput, da Lei n° g
10.931/2004, autoriza que, nos contratos de g
comercializagdo de imoveis, de financiamento imobiliario em Q
geral e nos de arrendamento mercantil de imoéveis, bem 5

como nos titulos e valores mobiliarios por eles originados,
com prazo minimo de trinta e seis meses, seja estipulada
clausula de reajuste, com periodicidade mensal, pelo indice
de remuneracao basica dos depositos de poupanca - O
aludido indice de remuneracao basica se restringe a Taxa
Referencial (TR), sem a remuneracgao adicional
representada, a rigor, pelos juros de 0,5% (cinco décimos
por cento), que, somadas, perfazem a remuneracéo total
aplicada as cadernetas de poupanca, nos termos do art. 12,
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| e ll, da Lein®8.177/91 - E irregular a atualizacdo mensal
das parcelas ajustadas no Instrumento Contratual, com
base nos fatores integrais de remuneracao dos depdsitos de
poupanca (TR + juros de 0,5%), quando contratado,
também, o acréscimo de juros remuneratorios, uma vez que
a cumulacao desses com a remuneracao adicional dos
depdsitos de poupanca (0,5%) configura bis in idem - A
pessoa juridica ndo integrante do Sistema Financeiro
Nacional ou do Sistema Financeiro de Habitac&o esta
sujeita aos ditames do Cdédigo Civil (art. 591) e da Lei de
Usura, ndo podendo se beneficiar da cobr anca de juros
capitalizados mensalmente, com fundamento no art. 5°,
lll, e 8§ 2°, da Lei n°® 9.514/97, cuja aplicacéo deve ocorrer
em harmonia com a regra do art. 4°, do Decreto n°
22.626/33 - Reconhecida a ilegalidade de determinados
encargos, € cabivel a restituicao do excesso, acrescido de
juros de mora a partir da citacao. (TJ-MG - AC:
10024123506529002 MG, Relator: Roberto Vasconcellos,
Data de Julgamento: 05/07/2018, Data de Publicacao:
17/07/2018)

Portanto, considerando que, no caso dos autos, a parte requerida néao
faz parte de qualquer um desses sistemas, é medida impositiva o
reconhecimento da abusividade da Clausula Quinta, Paragrafo Terceiro, e do
Quadro Resumo, Item IV, Alinea C, que estipulam a capitalizacdo mensal dos
juros com a utilizacao da Tabela Price.

No tocante a responsabilidade pelo pagamento do Imposto Predial e
Territorial Urbano - IPTU, o entendimento do Superior Tribunal de Justica é no
sentido de declarar a abusividade das clausulas dos contratos de adesao,
como o ora discutido, que transferem ao comprador o pagamento do imposto
do imdvel antes da imissédo na posse.

Isso porque, tendo em vista que o fato gerador do IPTU ¢é a
propriedade, o dominio util ou a posse do imovel, nos termos do art. 32 do
Caodigo Tributario Nacional, as despesas de condominio e IPTU apenas serao
de responsabilidade do adquirente/promitente comprador com a efetiva
entrega do imovel. Senéo, vejamos:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA. ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. AUSENCIA DE
VIOLA(;AO. DESPESAS CONDOMINIAIS E IPTU. RESTITUICAO.
POSSIBILIDADE. ILEGITIMIDADE PASSIVA REJEITADA.
IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO. MATERIA FATICO-PROBATORIA.
SUMULA 7/STJ. REQUERIMENTO DA PARTE AGRAVADA DE
APLICAC}AO DA MULTA PREVISTA NO § 4° DO ART. 1.021 DO
CPC/2015. NAO CABIMENTO NA HIPOTESE. DECISAO MANTIDA.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. 2. Segundo a jurisprudéncia do STJ,
as despesas de condominio e IPTU sdo de responsabilidade da
construtora até a entrega do imovel ao adquirente. Isso porque, apesar
de ter o IPTU como fato gerador a propriedade, o dominio atil ou a
posse do imoével (CTN, art. 32), se os recorridos ndo deram causa para
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0 ndo recebimento do imdvel, ndo podem ser obrigados a pagar as
despesas condominiais nem o citado imposto referente ao periodo em
gue ndo haviam sido imitidos na posse. [...] 4. Agravo interno improvido.
(Agint nos EDcl no REsp n. 1.839.792/RJ, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 10/8/2020, DJe de 17/8/2020.)
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Assim sendo, revela-se ilegal, no caso sub judice, a Clausula Décima
Primeira do Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda, que
prevé a responsabilidade do promitente comprador pelo pagamento do IPTU
da data de assinatura do contrato (06/04/2017) até a imissao na posse
(11/2020). Consequentemente, os valores por ele pagos devem ser restituidos
pela parte requerida.

Pelo exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos iniciais para:

a) DECLARAR a nulidade da Clausula Décima Primeira do
Instrumento Particular de Compra e Venda firmado entre as partes
e, consequentemente, CONDENAR a parte requerida a restituir ao
autor, de forma simples, o importe de R$ 7.426,23 (sete mil
guatrocentos e vinte e seis reais e vinte e trés centavos),
referente ao pagamento dos IPTUs dos anos de 2018, 2019 e
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2020, acrescido de correcdo monetaria pelo INPC a partir do v

efetivo desembolso e juros de mora de 1% (um por cento) ao més a ?

partir da citacao (art. 240, CPC); e 5

b) DECLARAR a nulidade da Clausula Quinta, Paragrafo Terceiro, 3

e Quadro Resumo, Item IV, Alinea C, do Instrumento Particular de o

Compra e Venda firmado entre as partes e, consequentemente, g
AFASTAR a capitalizagdo mensal dos juros remuneratorios e a 9

utilizacao da Tabela Price. >

Diante da sucumbéncia da parte requerida, condeno-a ao pagamento é

das custas processuais e dos honorarios do advogado da parte autora, 0s o
quais fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenacgao, nos termos g
do art. 85, § 2° do CPC. 7
Intimem-se. Publique-se. Registre-se. Oportunamente, arquivem-se. 2

3

Cumpra-se. =
Datado e assinado digitalmente. g

3

Q

Lucas de Mendonca Lagares

Juiz de Direito
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