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Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso.

Como relatado, trata-se de Apelacdo Civel interposta por VILA ADILAIR Il
SPE, em face da sentenca proferida pela MM. Juiza de Direito em auxilio junto a 282
Vara Civel da Comarca de Goiania, Dra. Patricia Dias Bretas, nos autos da Acéo de
Rescisdo de Contrato c/c Repeticdo de Indébito e Ressarcimento por Perdas e Danos,
ajuizada por CELISMAR ROSA DA SILVA, ora Apelado.
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Em epitome, na peca inaugural do feito, o autor/apelado, aludindo a sua
propria dificuldade econdémica, rogou pela rescisdo do contrato de compromisso de
compra e venda que firmara com a ré, ora apelante, bem assim a restituicdo do quanto
Ihe pagara, inclusive taxas e comissao de corretagem.

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

Os pleitos de exdrdio foram julgados parcialmente procedentes na sentenca
recorrida, na qual foi condenada a demandada a restituicdo imediata, em parcela
Gnica, do montante que lhe foi pago, autorizada a retencédo de 20%, a titulo de
despesas operacionais, bem assim dos valores relativos a taxas condominiais em
aberto.

No apelo interposto na sequéncia, constante a movimentacéo n° 46, a parte
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inconformada guindou as teses recursais: (1) da incompeténcia do juizo em razao de
clausula de eleicdo de foro; (2) da caréncia de acdo por causa de notificacao
extrajudicial prévia a acéo, alertando o consumidor sobre sua mora; (3) do equivoco da
sentenca, por haver declarado nula clausula contratual sem que houvesse pleito
autoral especifico; (4) da omisséao da sentenca sobre o pedido de retencdo também
das quantias relativas ao IPTU; e (5) de que a quantia a ser devolvida possa sé-lo em
12 parcelas, ap6s o prazo de caréncia.
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Pois bem. Quanto a suscitada incompeténcia do juizo em razéo da clausula
de eleicdo de foro, constante da avenca debatida, € clara a jurisprudéncia deste
egrégio Pretdrio goiano, sendo vejamos:
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EMENTA: CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA. AGAO DE
INDENIZACAO C/C OBRIGACAO DE FAZER. NULIDADE DA
CLAUSULA DE ELEICAO DO FORO. RELACAO DE CONSUMO.
ESCOLHA DO CONSUMIDOR. O consumidor tem a prerrogativa
de escolher demandar em seu domicilio, no foro de eleicéao
contratual, no domicilio do réu ou no local de cumprimento da
obrigacéo, sendo invalida a clausula de eleicao de foro, entabulada
em contrato de adesé&o, quando ela dificultar a protecao dos
direitos do consumidor (art. 6°, VIII, CDC). CONFLITO DE
COMPETENCIA JULGADO PROCEDENTE. (TJ-GO - CC n°
06729005420198090000, Relator: NORIVAL SANTOME, Data de
Julgamento: 18/06/2020, 22 Secéao Civel, Data de Publicacdo: DJ
de 18/06/2020)
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Dessarte, ineficaz a clausula eletiva da comarca competente, vez que se trata
de relacdo de consumo.

Ja no que importa a aduzida caréncia de acéo, pela auséncia de interesse
processual do autor/apelado, ndo assiste razao a recorrente, uma vez que a mera
notificacdo sobre a mora néo satisfaz as pretensdes deduzidas em juizo pelo
interessado.
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E sabido que o conceito doutrinario de interesse processual engloba o
binGbmio “necessidade” e “adequacgao”.

O interesse-necessidade é a imprescindibilidade da prestacéo jurisdicional
reclamada para atendimento da pretensao deduzida. Em outros termos: se a agao nao
se revela necessaria a obtencdo do bem da vida almejado pelo requerente, falta-lhe
interesse de agir.
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Ja o interesse-adequacédo se reporta a viabilidade de o instrumento 208
processual adotado realizar a pretensao de deduzida pelo requerente. Logo, ndo ha S 33
Interesse de agir ao impetrar-se, por exemplo, mandado de seguranca para executar s
obrigacdo alimentar, ou se ajuizar acdo de divorcio para obter a nomeacdo em o
[

concurso publico. Ausente, pois, o interesse de agir em tais casos de inadequacéo da
acao eleita.

Na querela em analise, vislumbro que o procedimento comum é adequado a
pretensao constitutiva e condenatoria aventada pelo demandante/apelado. Lado outro,
sem a postulacdo de seus pleitos em juizo, ndo poderia alcancar os bens da vida
almejados.
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Presente, dessarte, o interesse processual. Preliminar outrossim que rejeito.
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Em sequéncia, quanto a assercao apelatoria de que a magistrada judicante,
ao declarar nula uma clausula contratual, teria exorbitado o requerimento de mérito
autoral, mister tecer algumas consideracgoes.
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Acode-nos, em primeiro lugar, o Cédigo de Processo Civil, que preceitua,
guanto aos requerimentos de mérito do demandante em juizo: “Art. 322. [...] 8 2° A
interpretacdo do pedido considerara o conjunto da postulacéo e observara o principio
da boa-fée”.
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E, apods a edicdo do sobredito Cddice de Ritos, o colendo Superior Tribunal de
Justica ja pronunciou sobre pleitos implicitos na postulacéo exordial. Cito literalmente o
excerto pertinente:

O julgador n&o viola os limites da causa quando reconhece os
pedidos implicitos formulados na inicial, ndo estando restrito
apenas ao que esta expresso no capitulo referente aos pedidos,
sendo-lhe permitido extrair da interpretacdo logico-sistematica da
peca inicial aquilo que se pretende obter com a demanda,
aplicando o principio da equidade. (STJ, 42 Turma, Agint no
AREsp 1179037/SP, Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAQO, julgado
em 22/03/2018, DJe 02/04/2018).
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Dessarte, ndo ha falar ter havido analise de pedido inexistente, pois o
requerimento de rescisdo contratual estava atrelado a questao da nulidade da clausula
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contratual controversa, cujo teor € o que transcrevo da movimentacéo n° 1, arquivo 5:

CLAUSULA 142 — O(A) PROMITENTE COMPRADOR(A) incorrera
em Multa Penal correspondente a 10% (dez por cento), sobre o
valor atualizado do contrato pelo IGP-M, nos termos do art. 409 do
Cddigo Civil, caso venha a dar motivo a rescisdo deste
instrumento.

Porém, a sobredita clausula corresponde a outra, no contrato avencado entre
as partes em 9 de fevereiro de 2022, encontravel no evento n° 25, arquivo 8, que
transcreto:

7.3. Na hipd6tese de rescisdo contratual motivada pelo
COMPRADOR, independente da forma que se der, a
VENDEDORA restituira os valores pagos pelo COMPRADOR,
atualizados com base no mesmo indice estabelecido para a
correcdo monetaria das parcelas do preco do Imovel, deduzidas
cumulativamente:

a) O importe equivalente a 10% (dez por cento) do valor atualizado
do contrato como multa pelo desfazimento do negécio;

Da leitura dos termos contratuais, clareiam-se as razoes do apelo.

E porque a magistrada sentenciante analisou no julgamento o primeiro
contrato, de 2018 (mov. 1, arq. 5), que rescindiu, sendo que as partes ja estavam
regidas ja por um segundo, de 2022 (cf. mov. 25, arq. 8).

O segundo pacto ja era regido pelos preceitos da Lei n° 13.786, de 2018, que
acresceu a Lei n° 6.766, de 1979 o canon que cito literalmente:

Art. 32-A. Em caso de resolucao contratual por fato
iImputado ao adquirente, respeitado o disposto no 8
2° deste artigo, deverdo ser restituidos os
valores pagos por ele, atualizados com base no
indice contratualmente estabelecido para a
correcdo monetaria das parcelas do preco do
imovel, podendo ser descontados dos valores
pagos 0s seguintes itens:

| — os valores correspondentes a eventual fruicdo do imovel,
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até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por
cento) sobre o valor atualizado do contrato, cujo prazo sera
contado a partir da data da transmissédo da posse do imével ao
adquirente até sua restituicdo ao loteador;

I — o montante devido por clausula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto
de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato;

Il — os encargos moratorios relativos as prestacbes pagas em
atraso pelo adquirente;

IV — os débitos de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana, contribuicdes condominiais, associativas ou
outras de igual natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas
vinculadas ao lote, bem como tributos, custas e emolumentos
incidentes sobre a restituicao e/ou rescisao;

V — a comisséo de corretagem, desde que integrada ao preco do
lote.

8 1° O pagamento da restituicdo ocorrera em até 12 (doze)
parcelas mensais, com inicio apds o seguinte prazo de caréncia:

| — em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo
de 180 (cento e oitenta) dias ap0s 0 prazo previsto em contrato
para concluséo das obras;

Il — em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12
(doze) meses apos a formalizac&o da rescisdo contratual. [grifei]

Com fulcro no previsto no sobredito dispositivo legal, a apelante sumarizou
seu pleito da seguinte forma:

Dessa forma, € necessario determinar a reforma da sentenca para
fixar o valor a ser pago por clausula penal e despesas
administrativas, limitado a um desconto de 10% (dez por cento)
do valor atual do contrato.

Além disso, a devolucdo podera ser feita em até 12 parcelas
mensais, com inicio ap0s o prazo de caréncia, que, no presente
caso (loteamento com obras concluidas), é de, no maximo, 12
meses, apos a formalizacdo da rescisdo contratual.

Em relacdo aos descontos do valor dos IPTUs pendentes,
requer-se a reforma da sentenca para permitir o desconto dos
débitos de imposto incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisdo do
contrato, pelo periodo em que o contrato permaneceu em vigor e
continuam pendentes. [destaques no original]
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Impende destacar que a retencdo de 20% (vinte por cento), prevista na ,*°8
sentenca (mov. 33), incide tdo somente sobre o montante pago, ao passo que a 2 33
porcentagem de 10% (dez por cento), guindada pela apelante — e prevista no artigo s
32-A (instituido em 2018) — incide sobre o valor total do contrato. Fato que da amparo o

ao interesse recursal da apelante.

Nessa senda, merece reparo a sentencga nesse aspecto, porque o pacto, de
2022, esta sujeito a sobredita norma. Deve, pois, a retencdo do promitente vendedor
ser fixada em 10% do valor atualizado do contrato.
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Demais disso, na sentenca vergastada, a magistrada condenou a ré/apelante
“a restituir o autor, em parcela Unica, as parcelas comprovadamente quitadas”. Porém,
a diccédo do 8§ 1° do artigo 32-A ja mencionado € de que tal devolucédo se faca em até
12 parcelas, ponto em que outrossim merece reparo o julgado questionado.
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Enfim, quanto ao pleito de inclusdo das despesas de IPTU eventualmente nao
pagas durante o periodo em que o compromissario comprador, ora autor/apelado,
esteve na posse no imovel, o supratranscrito artigo 32-A, inciso 1V, da Lei n® 6.776, de
1979, prevé a retencédo de respectivo valor em aberto.
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Com efeito, os julgados desta veneranda Casa de Justica apontam a
responsabilidade do possuidor pelo tributo, vez que se trata de obrigacao propter rem.
Confiram-se os arestos:
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APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INADIMPLENCIA DO
PROMITENTE COMPRADOR. RESTITUICAO DAS PARCELAS
PAGAS DE FORMA IMEDIATA. ENTENDIMENTO DO STJ.
RETENCAO DO PERCENTUAL DE 10% (DEZ POR CENTO)
SOBRE O VALOR DA PARCELAS PAGAS. IPTU E TAXA DE
FRUICAO. RETENCAO INDEVIDA. 1. O contrato de compromisso
de compra e venda gera direitos e deveres reciprocos. 2. E
possivel a resilicdo do compromisso de compra e venda, por parte
do promitente comprador, quando se lhe afigurar economicamente
insuportavel o adimplemento contratual. 3. Segundo o STJ, no
julgamento do Recurso Especial representativo de controvérsia n®
1.300.418/SC, em havendo a resolucao de contrato de promessa
de compra e venda de imovel, submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, devera haver 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 der causa ao
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desfazimento. 4. No caso de descumprimento de clausulas do
contrato de compra e venda de imoével, por culpa exclusiva do
comprador, em razdo do seu inadimplemento, é razoavel a
retencédo, pelo vendedor, de parte dos valores pagos, no
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor do contrato,
consoante orientacao jurisprudencial do STJ. 5. O IPTU é uma
obrigacao propter rem, devendo ser arcada pelo comprador,
no periodo em que esteve na posse do bem. [...] (TJ-GO — AC
02380193520188090006 ANAPOLIS, Relator: Des. CARLOS
ROBERTO FAVARO, Data de Julgamento: 15/03/2021, 12 Camara
Civel, Data de Publicacdo: DJ de 15/03/2021) [destaquei]
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EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA, CUMULADA COM
DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS, COM PEDIDO LIMINAR
DE SUSPENSAO DE PAGAMENTOS. INADIMPLENCIA DA
COMPRADORA. TAXA DE FRUICAO. INCIDENCIA. PERIODO
DE INADIMPLENCIA. 1. A rescisao de contrato de promessa de
compra e venda de imovel, na hipétese em que a promitente-
compradora deixa de pagar a prestacao e continua usufruindo do
imével, enseja ao promitente-vendedor o direito de indenizacéo
pelo uso do imovel durante o periodo de inadimpléncia.
DESPESAS DE IPTU E CONDOMINIO. RESPONSABILIDADE DA
COMPRADORA. APURACAO EM POSTERIOR LIQUIDACAO DO
JULGADO. 2. As despesas de IPTU e condominio, devido a
sua natureza propter rem, devem ser pagas por qguem detém a
posse do imovel até a resolucédo do contrato, cujo montante
serd apurado em posterior liguidacdo de sentenca. APELO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. (TJ-GO - AC
55046020920208090051, Relator: Des. SANDRA REGINA
TEODORO REIS, 62 Camara Civel, Data de Publicacéao:
17/04/2022) [destaquel]
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Logo, nesse especifico ponto merece reforma a sentenca obtemperada, vez
gue omissa sobre o direito de a incorporadora/construtora reter a quantia relativa ao
IPTU néo pago pelo promitente comprador, enquanto na posse do imovel. Ponto a ser
objeto de liquidacdo, com os demais créditos objeto da sentenca.
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Ante todo o exposto, CONHECO a Apelacédo Civel e DOU-LHE PARCIAL
PROVIMENTO, para reformar a sentenca recorrida, e determinar que a devolucao do
quanto pago pelo requerente/apelado seja feita em até 12 (doze) parcelas, com o
direito de retencao de 10% do equivalente ao valor atualizado do contrato, bem assim
das verbas referentes a eventuais créditos de IPTU ndo adimplidos por este durante o
periodo em que esteve na posse do imovel objeto da avenca rescindida.
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Diante da sucumbéncia minima do apelado, MANTENHO a condenacéao
sucumbencial nos termos da sentenca, conquanto ora reformada em parte.

Independentemente do transito em julgado, DETERMINO a remessa dos
autos ao Juizo de origem com as baixas necessarias, inclusive retirando o feito do
acervo desta relatoria no Sistema de Processo Judicial Digital.

E o voto.

Documento datado e assinado digitalmente.

Desembargador RONNIE PAES SANDRE
RELATOR

APELACAO CIVEL N° 5773912-50.2022.8.09.0051
COMARCA DE GOIANIA

APELANTE: VILA ADILAIR Ill SPE

APELADO: CELISMAR ROSA DA SILVA

RELATOR: DESEMBARGADOR RONNIE PAES SANDRE

EMENTA: APELACAO CIVEL. AC;AO DE RESCISAO DE
CONTRATO C/C REPETICAO DE INDEBITO E
RESSARCIMENTO POR PERDAS E DANOS. ELEI(;AO
CONTRATUAL DE FORO. CLAUSULA NAO OPONIVEL AO
CONSUMIDOR. NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL SOBRE
MORA. AUSENCIA DE EFEITOS SOBRE O INTERESSE
PROCESSUAL DO AUTOR. CLAUSULA PENAL. DEVOLUCAO
DO VALOR PAGO PELO PROMITENTE COMPRADOR.
DIREITO DE RETENCAO PELA INCORPORADORA. 10% DO
VALOR DO CONTRATO E IPTU EM ABERTO. RESTITUICAO
PARCELADA. ART. 32-A DA LEI N° 6.766/1979.
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FE2Es
| — O consumidor tem a prerrogativa de escolher demandar em seu 293¢
domicilio, no foro de elei¢do contratual, no domicilio doréuouno <°=&_
local de cumprimento da obrigacéo, sendo invalida a clausula de 5 f
eleicdo de foro, entabulada em contrato de adesao, quando ela S e
dificultar a protecao de seus direitos. SN
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Il — A notificacao extrajudicial do consumidor sobre sua mora nao
Ihe retira o interesse de agir em face da incorporadora com o fito
de resolver o contrato e requestar a restituicdo do quando lhe
pagou.

Il — Conforme previsto no artigo 32-A da Lei n® 6.766, de 1979,
incluido pela Lei n® 13.786, de 2018, diante da resolucédo do
contrato de compromisso de compra e venda de imovel, deve o
promitente vendedor devolver o quanto pago pelo promissario
comprador, garantida a retencao do equivalente a 10% do valor
atualizado do contrato, em até 12 (doze) parcelas.

‘eleg - Vd IIA 10 VATIS VA OHANVSSA TV

IV — O contrato analisado na sentenca foi um contrato ndo mais
vigente entre as partes, de 2018, ndo alcancado pelo previsto no
artigo 32-A da Lei n° 6.766, de 1979, sendo que o pacto objeto da
acao de rescisdo contratual foi firmado em 2022 e esta sujeito ao
sobredito dispositivo legal.
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V — A obrigacdo de pagamento dos impostos inerentes ao imovel,
tais como IPTU e/ou ITU, é de responsabilidade dos promitentes
compradores, desde a sua imissdo na posse e até a data da
resolucdo do contrato; sendo licita a retencdo da respectiva
guantia pela incorporadora, quando da restituicdo do quanto lhe
fora pago.

APELACAO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA.
SENTENCA EM PARTE REFORMADA.
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ACORDAO
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Vistos, relatados e discutidos estes autos, em que sao partes as pessoas
supra indicadas.

ACORDAM os componentes da 32 Turma Julgadora da 82 Camara Civel do
egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, a unanimidade de votos, em
CONHECER da Apelacéo Civel e LHE DAR PARCIAL PROVIMENTO, nos termos do
voto do Relator.
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Processo: 5773912-50.2022. 8. 09. 0051

VOTARAM com o relator o Desembargador Algomiro Carvalho Neto e a
Desembargadora Juliana Pereira Prudente.

Presidiu a sessao a Desembargadora Juliana Pereira Diniz Prudente.

Presente a representante da Procuradoria-Geral de Justica, Dra. Sandra Mara
Garbelini.

Goiania, 12 de dezembro de 2023

Desembargador RONNIE PAES SANDRE
RELATOR
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