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Acdo: PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Processo de Conhecimento -> Procedimento de Conhecimento ->
Procedimento Comum Civel os

Processo n°: 5289973-09.2023.8.09.0051

Recorrentes(s): Lazaro Ferreira Barbosa Neto

Recorrido(s): Itau Unibanco S.a

LAZARO FERREIRA BARBOSA NETO e NUBIA MARTINS DA
SILVA FERREIRA BARBOSA, através de advogado devidamente constituido, ajuizaram ACAO
DECLARATORIA DE RESOLUCAO CONTRATUAL C/C PEDIDO DE INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS em desproveito de ITAU UNIBANCO S.A. e BANCO SANTANDER BRASIL
S.A., todos devidamente qualificados nos autos.

Narraram, como causa de pedir, que firmaram contrato particular
de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria com a empresa Inovar Europa SPE
LTDA. para aquisicdo do apartamento n° 2701, junto ao empreendimento Uptown.

Alegaram que quando a obra foi finalizada informaram ao
representante da promitente vendedora que nao possuiam condic¢des financeiras para adimplirem
com o valor necessario para registro do contrato de financiamento com o primeiro requerido e
para pagamento do ITBI (Imposto de Transmissao de Bens Moveis), contudo, o representante da
construtora garantiu que a empresa arcaria com 0s 6nus de registro do contrato de financiamento
para posterior pagamento pelos autores.

Afirmaram que diante da informacéo, celebraram Instrumento
Particular de Venda e Compra e Bem Imovel, Financiamento com Garantia de Alienacao
Fiduciaria de Imoével e Outras Avencas em 09/06/2022, sendo os gastos mencionados previstos
no item 4, alinea b, do instrumento, constando o primeiro reclamado como credor e o0 segundo réu
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como interveniente quitante, visto que o empreendimento possui hipoteca em favor deste. 2209
o>
O
Arguiram que como a clausula 14.2 do contrato de financiamento ¢
estabeleceu a responsabilidade dos autores ao pagamento dos custos de registro do pacto e o ;: 3
pagamento do ITBI, solicitaram o cancelamento do avencgado, contudo, o Banco Santander se 3_5{% 3
recusou a estornar o valor provisionado pelo primeiro requerido. o
e}
B <
m
B o
Esclareceu que foi provisionado o pagamento de R$ 477.788,52 gz
em 30/06/2022, o qual ficaria suspenso e somente seria liberado apds o registro do contrato. = £
2
.=
P
%
Disseram que notificaram o primeiro requerido para que .
. . . . o w
suspendesse a cobrancga das parcelas do financiamento, porem foram informados de que apesar 3 _*®
de o contrato estar cancelado, as prestacoes seriam devolvidas quando ocorresse a restituicao - =
dos valores pagos ao segundo réu. o-”
'LQ =
N O1
= o
m
Destacaram que o pagamento das parcelas do financiamento nao 2

ocorreu por insuficiéncia de saldo, contudo, a conta bancéria dos requerentes esta inutilizavel
diante da pendéncia de débito das parcelas, além do nome da segunda autora estar inscrito no
SERASA desde 09/04/2021, em razao da divida.

Argumentaram que apesar de o primeiro requerido ter
comunicado que estava sendo iniciado o processo de consolidacdo, ndo ha que se falar em
execucao extrajudicial da garantia de alienacéo fiduciaria, uma vez que a resolucdo do avencado
implica na ineficacia do negécio, além do contrato ndo estar registrado na matricula do imével
(art. 23, da Lei n® 9.514/1997).

ApOs discorrerem sobre os fundamentos juridicos, pediram a
concesséo da gratuidade da justica, a aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), com
a inversdo do onus da prova e, em sede de tutela de urgéncia, a suspensao dos efeitos do
contrato celebrado, a retirada do nome da segunda autora dos cadastros de inadimplentes, a
abstencdo de cobranca das parcelas do financiamento dos autores pelo primeiro réu e a
devolucao pelo segundo réu do valor do financiamento para o primeiro requerido. No mérito,
requereram a procedéncia da a¢édo, com a declaracdo de resolucdo do contrato de compra e
venda do imével e financiamento com garantia de alienacao fiduciaria, a declaracéo de ineficacia
de efeitos do avencado e a condenacao dos requeridos ao pagamento de indenizagdo por danos
morais, na quantia de R$ 20.000,00.
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Instruiram a inicial com procuracéo e documentos, evento 1.
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Intimados a comprovarem a necessidade da gratuidade da justica
(evento 5), os autores juntaram documentos no evento 8.

Recebida a inicial e concedida a gratuidade da justica aos
demandantes, assim como parcialmente deferido o pedido de tutela de urgéncia para sobrestar a
exigibilidade do contrato em estudo, bem ainda para proibir negativacdes/protestos a respeito e
determinar a respectiva baixa daquelas ja existentes, evento 10.

Habilitac&o dos requeridos, eventos 22 e 26.

Banco Santander (Brasil) S/A, segundo requerido, apresentou
contestacao e documentos, evento 29. Em sede de preliminar, arguiu sua ilegitimidade passiva,
pois ndo participou da relacdo juridica estabelecida entre os demandantes e a empresa Inovar
Europa SPE LTDA., e impugnou a gratuidade da justica concedida aos autores.

No mérito, reiterou que ndo possui relacao juridica com a parte
autora, uma vez que atuou apenas como garantidor hipotecéario para a empresa Inovar Europa
SPE LTDA., na qualidade de financiada, viabilizando verba para a construcao do
empreendimento. Pontuou que no contrato de compra e venda firmado pelos autores ha expressa
informacdo sobre a existéncia de hipoteca incidente sobre o imével adquirido. Refutou o pedido
indenizatério. Ao final, postulou o acolhimento da preliminar, ou a improcedéncia total dos
pedidos.

Realizada audiéncia de conciliacdo, a tentativa de acordo restou
frustrada, evento 30.

Os autores noticiaram no evento 33 que 0 primeiro réu esta
promovendo a cobranca do contrato, em descumprimento da medida liminar. Requereu o
cumprimento provisorio da multa. Anexaram documentos.

Impugnacéo a contestagéo, evento 34. Os autores rechacaram os
argumentos deduzidos pelo segundo reclamado. Reiteraram os termos e pedidos da exordial.

Instados a especificarem as provas que pretendiam produzir
(evento 35), os demandantes solicitaram a inversdo do 6nus da prova para comprovar a
restituicdo do valor provisionado pelo primeiro requerido em favor do segundo requerido (evento
40), ao passo que o segundo réu solicitou o julgamento antecipado da lide, evento 42.
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Defesa e documentos apresentados por Itad Unibanco S/A, % 1k
primeiro reclamado, evento 41. Preliminarmente, alegou a inépcia da peticdo inicial, diante da o > & _
auséncia de fundamentacao juridica do pedido; o litisconsorcio passivo necessario com a @; f
construtora, inclusive denunciando-a a lide, uma vez que no caso de rescisdo contratual o 3 " 553
contestante devera ser ressarcido dos valores pagos ao interveniente quitante em beneficio da ﬁ% g
construtora, visto que aquele tinha hipoteca sobre o imével alienado os demandantes. P z
o
L
£
No mérito, defendeu que o contrato foi emitido em 09/06/2022, §m
estando os autores cientes de que a cobranca do financiamento iniciaria 30 dias apds a emissao (n’;
do contrato, conforme clausula 18.4, assim, em 13/07/2022 foi iniciada a cobranga dos valores. B2
-
53
Disse que quando recebeu o pedido de cancelamento da g9
contratacdo, comunicou aos consumidores que a devolugcao do valor descontado da conta- N4
corrente dependeria da restituicdo pela construtora/interveniente quitante do valor pago pelo &-
contestante e cancelamento do contrato. SR
.
A
Arguiu que contatou a construtora, contudo, esta respondeu pela g

negativa da devolucéo, por entender ndo ser caso de resolucdo do contrato, uma vez que o pacto
ja estava quitado.

Justificou que nao se opb6s ao pedido formulado pelos
requerentes, porém depende da restituicdo do montante que repassou a construtora/interveniente
guitante para que possa dar prosseguimento a solicitagéo, ndo incorrendo, portanto, em negativa
ou ato ilicito.

Defendeu a legalidade da restricdo do nome da segunda autora
junto aos 6rgaos de protecdo ao crédito, pois o contrato estabeleceu que a cobranca iniciaria 30
dias apds a sua emisséo, assim, como a contratacdo ocorreu em 09/06/2022 e a inscri¢éo se deu
no vencimento da primeira prestacdo, ou seja, em 09/07/2022, mostra-se totalmente regular, além
do pedido de cancelamento ter ocorrido apenas em 09/09/2022, trés meses apds o pacto.

Acrescentou que como 0S requerentes deram causa ao
cancelamento do financiamento, diante da desisténcia da avenca por motivos particulares,
mesmos cientes do repasse ao Banco Santander, ndo podem alegar prejuizos ou abalos a moral.
Ao final, pediu o acolhimento das preliminares e, ndo sendo este o entendimento, a
improcedéncia do pedido.
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Impugnacdo a contestagdo, evento 45. Os demandantes
rechacaram os argumentos apresentados pelo primeiro reclamado e reafirmaram os termos e
pedidos contidos na peti¢ao inicial.
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Instadas a especificarem as provas que pretendiam produzir
(evento 46), as partes requereram o julgamento antecipado da lide, eventos 51, 53 e 54.
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Decisao determinando a inclusdo da construtora Inovar Europa
SPE LTDA. no polo passivo, na condi¢cdo de litisconsorte necessario, bem como invertendo o
onus da prova em favor dos requerentes, evento 55.
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Itad Unibanco S/A comunicou o cumprimento da decisao liminar,
evento 69.
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Inovar Europa SPE LTDA., terceira reclamada, apresentou
contestacao e documentos, evento 70. Em sede de preliminar, expds a auséncia dos requisitos
para a inversao do 6nus da prova e a falta de interesse de agir, diante da inadequacao da via
eleita. No mérito, alegou que o contrato de compra e venda do imével esta integralmente quitado,
0 que torna impossivel sua resilicao, visto que é um negdcio juridico perfeito e acabado. Rebateu
o pleito de indenizacdo por danos morais. Pugnou pelo acolhimento da preliminar e pediu a
improcedéncia dos pedidos iniciais.
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Impugnacéo a contestacdo, evento 73.

Intimada a terceira requerida a especificar as provas que
pretendia produzir (evento 75), a ré juntou histérico de mensagens trocadas com o primeiro autor
e postulou o julgamento antecipado da lide, evento 81.

Decisédo de saneamento e organizacao, evento 86. Afastadas as
preliminares arguidas nas contestac¢des. Intimados os autores para informarem se pretendem a
manutencdo do contrato de compra e venda, com o depdsito do valor em aberto utilizando
recursos proprios, ou se almejam a resciséo contratual, de forma que deverao prestar os devidos
esclarecimentos no prazo assinalado.

Os autores deduziram que o Banco Ital provisionou o valor
referente ao financiamento em favor do Banco Santander, mas a liberacdo estava condicionada
ao registro do contrato e ao pagamento do ITBI, o que ndo ocorreu por falta de condi¢cdes
financeiras dos autores. Argumentaram que devido a impossibilidade de arcar com os custos
adicionais (ITBI e Registro) e registrar o contrato, os autores, em junho de 2022, solicitaram o
cancelamento, contudo, o Banco Santander se recusou a estornar o valor provisionado. Alegaram
gue como o financiamento nunca se concretizou legalmente, as partes devem retornar ao estado
anteror, evitando o enriquecimento ilicito do Banco Santander e da INOVAR EUROPA SPE
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LTDA. Afirmaram que o contrato € ineficaz e pleiteiam a sua resolucao judicial, evento 92.
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A terceira ré rebateu a alegacado de rescisdo contratual feita pela
parte contraria, alegando que tal pedido configura inovacdo na demanda e viola o Cédigo de
Processo Civil, especificamente o art. 329, ao ndo haver o consentimento dos réus para a
alteracao do pedido. Acrescentou que a rescisdo € impossivel por ja ter ocorrido a quitacdo do
contrato, conforme a clausula 14.1 do Instrumento Particular de Venda e Compra de Bem Imével,
Financiamento com Garantia de Alienacdo Fiduciaria de Imével e Outras Avencas. Destacou que
a quitacédo é irrevogavel e apontou a transferéncia da posse, dominio e direitos de acdo como
consolidadas. Defendeu a manutencéo do contrato firmado com a instituicdo financeira, mesmo
em caso de rescisao do contrato de compra e venda. Apontou que, caso autorizada a rescisao, a
restituicdo de valores devera observar os termos contratuais, especialmente as clausulas 10 e 11.

00 ‘009 925 $d
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Despacho de mero expediente, evento 99. Intimados os
requerentes a esclarecerem o valor dado a causa de R$ 526.600,00 e quantificarem o valor a
titulo de danos morais, bem como manifestarem sobre o documento juntado no evento 69 e
acerca dos eventos 96 e 97.
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Os promoventes prestaram esclarecimentos no evento 105.

E o relatério. Passo a fundamentar e decidir.

Presentes 0s pressupostos processuais e as condi¢cdes da acéao,
bem como verificada a possibilidade de julgamento antecipado, nos precisos termos do art. 355,
inciso |, do Cédigo de Processo Civil, por se tratar a matéria em debate de questao de direito.
Passa-se, doravante, a analise do mérito.

A respeito da aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor
ao caso em comento, o Superior Tribunal de Justi¢ca (STJ) fixou a seguinte tese no julgamento do
Tema Repetitivo 1.095:

Em contrato de compra e venda de imével com garantia de alienagéo
fiduciaria devidamente registrado em cartério, a resolugdo do pacto, na
hip6tese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido em
mora, devera observar a forma prevista na Lei n°® 9.514/97, por se tratar de
legislacao especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do
Cadigo de Defesa do Consumidor.

No caso em comento, pretendem os autores a rescisao do
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instrumento particular de venda e compra de bem imével, financiamento com garantia de
alienacao fiduciaria de imével, regido pela lei n°® 9.514/1997, situacao que, em tese, afastaria a
aplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC) ao presente feito.
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Depreende-se, todavia, que o contrato ndo foi registrado em
cartorio (evento 1, arq. 48), logo, ndo ha 6bice a incidéncia do Cédex Consumerista ao feito.

Assim, sem duavida alguma, a relacdo firmada entre as partes é
regida pelo CDC, pois presentes as figuras do consumidor e fornecedor, disciplinadas,
respectivamente, nos arts. 2° e 3°, do CDC.
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Como afirmado, pretendem os autores a rescisdo do contrato de
alienacdao fiduciaria firmado com Itad Unibanco S/A, sob a justificativa de que nédo teriam
condi¢cdes de arcar com os custos de registro do pacto e do pagamento do ITBI, sendo que foram
informados por representante da Inovar Europa SPE LTDA. que a construtora custearia as
despesas, o que nao foi feito. Disseram que solicitado o cancelamento perante o Itad, este ndo se
op0s, contudo, condicionou a rescisao a restituicdo do valor provisionado ao Banco Santander, o
gue néo foi feito, apesar de notificado para tanto.

“elT

12 :60 :LT S20Z /20 /LT
[9A 1D WMWOD O JUal IPad0Jd <- OJuau 193Yuod dp O IUaU IP30Id <- Oual 199Yuo) 8P 0SS30Id <- OHIVAVEL Od I TIA 1D OSSI0Yd

eST

e9T 3

Insta salientar que em sua defesa, o Banco Santander néao
impugnou os fatos narrados pelos autores, isto €, de que apresentou objecdo a restituicdo do
valor percebido, baseando sua contestacdo apenas no fato de que ha informacéo expressa no
contrato de compra e venda de hipoteca a seu favor sobre o imével adquirido.

Calha pontuar que o tema aventado pelo segundo requerido ja foi
tratado pelo STJ, na Sumula 308 com o seguinte enunciado: “A hipoteca firmada entre a
construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracdo da promessa de
compra e venda, ndo tem eficacia perante os adquirente do imével.”

Desta forma, ainda que existente hipoteca firmada entre a
instituicdo financeira e a construtora, ela ndo tem eficacia perante os adquirentes do imovel.

Pois bem. Diante disso, observa-se que a Inovar Europa SPE
LTDA., em sua contranotificacao e defesa, arguiu ndo ser possivel a devolucdo do valor pago,
pois 0 contrato estava quitado.

O contrato de compra e venda de imével s6 pode ser considerado
negdcio juridico perfeito e acabado quando lavrada e registrada na certiddo de matricula do bem
a respectiva Escritura Publica, momento em que se formalizara por definitivo a transmisséo da
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A certiddo do imovel, registrado sob a matricula n® 365.403, ¢
todavia, ndo apresenta a lavratura da Escritura Publica (evento 1, arq. 48), circunstancia que ;: 3
impede a configuracdo do negdcio juridico como perfeito e acabado, o que, por consequéncia, 3_5{% 3
justifica a possibilidade de rescisao contratual. o
e}
D <
§ m
wn
Nesse teor, sabe-se que o contrato de financiamento € acessorio g Z
ao contrato de compra e venda, de forma que a rescisdo de um acaba por afetar o outro. No = £
presente feito, como esclarecido na decisao saneadora (evento 86), se rescindido o contrato de g
financiamento com a devolucdo dos valores pagos ao credor fiduciario (primeiro réu), passardo os =~ x»
autores a ter débito perante a terceira ré e, por consequéncia, o inadimplemento configurara g9
causa a rescisao do contrato de compra e venda, com retorno das partes ao status quo ante. N e
E_m
e
N
o
Intimados a se manifestarem, os requerentes sustentaram que as
= o

partes devem retornar ao estado anterior, evitando o enriquecimento ilicito do Banco Santander e
da INOVAR EUROPA SPE LTDA. (evento 92).

e9T 3
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A terceira ré, por sua vez, disse que a rescisao do contrato de
compra e venda configura inovacdo na demanda e viola o Cédigo de Processo Civil,
alternativamente, apontou que, caso autorizada a rescisdo, a restituicdo de valores devera
observar os termos contratuais, especialmente as clausulas 10 e 11, evento 97.

A respeito da violagdo ao CPC, calha transcrever trecho da
decisdo saneadora:

No mais, os principios da celeridade processual e primazia do julgamento
de mérito implicam que as questfes afetas ao mesmo fato sejam
resolvidas na mesma lide, sem necessidade de ajuizamento de nova acéo.

Além disso, a efetividade da jurisdicdo foi elevada a categoria direito
fundamental pela Constituicdo Federal, de tal modo que é impossivel a
prolatacdo de uma sentenca inconclusiva que néo resolva definitivamente o
mérito das questdes postas em debate.

Destarte, considerando que o contrato de compra e venda esta
intrinsecamente vinculado ao contrato de financiamento, e em observancia aos principios que
regem o Processo Judicial, deve ser assegurada aos requerentes a possibilidade de pleitear a
rescisao contratual nesta demanda, sem a necessidade de propositura de nova ac¢éo, sobretudo
porque a devolucdo dos valores pagos ao Banco Santander, inevitavelmente, impactara o
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. A . . . < -
patrimdnio da construtora, a qual teve garantida a oportunidade de defesa nos autos. 2209
o>
O
Isto posto, ndo ha impedimento para que seja apreciada nesta [ ¢
demanda a resciséo do contrato de compra e venda. ; : 3
>22>09
py) o
3%
rJe)
Os requerentes formalizaram contrato de financiamento com o 35
Banco Itau S/A (evento 1, arg. 23) e solicitado pelos consumidores a rescisdo do avencado, a ”
instituicao financeira ndo se opés, condicionando o ato a devolucdo dos valores pagos ao Banco . Z
Santander (evento 34, arq. 2). = £
2
.=
P
Qv
A vista disso, como nao ha discordancia das partes comrelagdoa -
o~ ~ . Sy . . o w
resciséo, nao se vislumbra obice ao acolhimento do pedido. G
e
N
o -
'LQ =
Rescindido o contrato de financiamento e intimados a se =%
manifestarem, os requerentes informaram o desinteresse na manutencao do contrato de compra m
e
e venda. o

Os autores formalizaram com a terceira ré, Inovar Europa SPE
LTDA., contrato particular de promessa de compra e venda em 02/07/2018 (evento 70, arq. 9).

Sustentaram que informaram ao representante da vendedora que
nao possuiam condicdes financeiras para adimplirem com o valor necessério para registro do
contrato de financiamento com o primeiro requerido e para pagamento do ITBI, contudo, o
representante garantiu que a empresa arcaria com os 6nus de registro do contrato de
financiamento para posterior pagamento pelos autores. Disseram que como a clausula 14.2 do
contrato de financiamento estabeleceu a responsabilidade dos autores ao pagamento dos custos
de registro do pacto e o pagamento do ITBI, solicitaram o cancelamento do avencgado, contudo, 0
Banco Santander se recusou a estornar o valor provisionado pelo primeiro requerido.

Os promoventes instruiram a inicial com e-mails enviados a
Innovar Construtora, no qual reiteram a situacéo narrada: “(...) eu tinha um acordo com a Innovar
através do Murilo, onde ele me garantiu que arcaria com as despesas de registro do imével na
prefeitura de Goiania e no Cartério e quando o banco Ital me repassasse este valor previsto no
contrato eu faria o pagamento correspondente para a Innovar Construtora” (evento 1, arq. 49).

[BA 1D WIUoD O jual 1pdd0id <- Ojuau 198yuod 3p 0Ojual Ip8d0ld <- O]Jual Id98Yuoy 8p 0SS8301d <- OHIVavdL Od 3 T3IA [0 0OSS3O0Hd

Outrossim, pelos prints de conversa anexados pela propria
terceira ré, é indicado que a construtora assumiu o 6nus de arcar com as custas do ITBI (evento
81, arq. 2).
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Destarte, a rescisao do contrato ocorreu por culpa da terceira @ 28
requerida, visto que assumiu encargo perante os compradores, entretanto, ndo o cumpriu, © C §
tornando inviavel aos autores a manutencédo do pactuado. 5 S 8
o
<"
>22>09
T o
3%
A vista disso, prescreve o artigo 475 do Cadigo Civil que a parte ZQ
lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolu¢cédo do contrato, se nado preferir exigir-lhe o %E
cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizacao por perdas e danos. : (rﬁ
g b
Resolvido o contrato por culpa exclusiva da requerida, é ela a gi
responséavel pela restituicdo de todas as importancias pagas, corrigidas monetariamente desde o Q@
desembolso e acrescidas de juros legais a partir da citagao, sem proceder qualquer desconto ou  ~ =
abatimento. N.®
e
N
o -
'LQ =
. . - . . N O1
Nessa linha, o enunciado da Sumula n° 543 do Superior Tribunal = ®
de Justica:

e9T 3
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Sumula n. 543 - Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo 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.

No que tange a comissdo de corretagem, € valida a clausula que
transfere ao promitente-comprador a obrigacao de paga-la nos contratos de promessa de compra
e venda de unidade autdbnoma, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autdonoma, com o destaque do valor da comissao de corretagem (REsp. n°
1.599.511/SP).

No caso em tela, verifica-se que foi entabulado contrato de
intermediacdo em apartado (evento 70, arq. 7), por outro lado, ainda que evidenciado o
cumprimento do dever de informacédo, é medida que se impde a restituicdo do valor pago a esse
titulo, porquanto a rescisado contratual se deu por culpa da vendedora.

A esse respeito:

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
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PEDIDO DE DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS E INDENIZACAO
POR DANOS MORAIS. 1. ILEGITIMIDADE AD CAUSAM. MERA
CORRETORA E ADMINISTRADORA DA CARTEIRA DE RECEBIVEIS DO
EMPREENDIMENTO. Possui co-legitimidade passiva a empresa que,
embora ndo apareca no contrato de compromisso de compra e venda do
imoével ajustado com o consumidor, ajusta com os proprietarios do
empreendimento, contrato de prestagdo de servicos de administracdo de
carteira de empreendimento imobiliario, especialmente quando evidenciado
nos autos que a negociacgao foi feita diretamente com ela, que atua com
poderes de mandataria/administradora assumindo, perante o consumidor,
o papel de intermediaria na celebracdo do negécio juridico. 2.
INAPLICABILIDADE DAS NORMAS CONSUMERISTAS. A subsungéo do
contrato as normas consumeristas e a existéncias de prazo especifico para
a conclusao das obras de infraestrutura vinculam o fornecedor, haja vista
tratar-se de informacao precisa, integrante da oferta. In casu, a subsungéo
as normas de direito do consumidor é medida impositiva haja vista que a
avencga delibera sobre compra e venda de imdével no qual se identifica, de
forma clara, a posicdo, da apelante, de fornecedora de produto. 3.
RESCISAO CONTRATUAL. CULPA EXCLUSIVA DO VENDEDOR. A ndo
entrega da obra de infraestrutura basica do loteamento dentro do prazo
convencionado enseja a resolucdo pactual por culpa exclusiva do
promitente vendedor/loteador. 4. COMISSAO DE CORRETAGEM. 4.1.
PRESCRICAO. INAPLICABILIDADE DO TEMA 938/STJ. De acordo com a
jurisprudéncia sedimentada do Superior Tribunal de Justica e deste
Tribunal, em ag¢6es que objetivam a restituicdo de quantia paga a titulo de
comissdo de corretagem, com fundamento na rescisdo do contrato por
inadimplemento do promitente vendedor, o prazo prescricional é decenal e
tem inicio apds a resolucdo da avenca, sendo inaplicavel a tese a que se
refere o Tema 938/STJ. 4.2. REGULARIDADE DA COBRANCA. O
colendo Superior Tribunal de Justica fez o distinguishing a respeito
da inaplicabilidade do Recurso Repetitivo de tema n° 938 (REsp n°
1.599.511/SP), entendendo que a orientagdo ndo se aplica aos casos
em que a pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem
decorre da rescisdo do contrato por culpa da vendedora, porquanto
tais verbas integram as perdas e danos devidas ao comprador para
volta ao status quo ante. 5. ADEQUACAO DAS CIRCUNSTANCIAS
AFETAS A PRESCRICAO. Ainda que n&o contribuindo a alteragcdo do
dispositivo da sentenca, havendo desacerto quanto ao fundamento
referente ao prazo prescricional aplicavel e seu termo inicial, imp&e-se, de
oficio, sua adequagdo. APELO CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJGO,
PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos -> Apelacdo Civel
5415208-28.2018.8.09.0029, Rel. Des(a). DESEMBARGADOR SERGIO
MENDONCA DE ARAUJO, 72 Camara Civel, julgado em 05/12/2022, DJe
de 05/12/2022) Destaquei

Conforme preceitua o artigo 186 do Codigo Civil: “Aquele que,

por acdo ou omisséo voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a
outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.”
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De tal regra, surge para o lesado o direto a indenizacéo, cuja
fonte é o ato ilicito (art. 927 do Cddigo Civil), estendendo-se os efeitos reparatérios aos danos
morais, pretensao chancelada pela Constituicdo Federal, artigo 5°, inciso X, e pelo Cdodigo de
Defesa do Consumidor, artigo 6°, inciso VI.

E certo que o dano moral é a violacdo da personalidade da
pessoa, como direito fundamental protegido, em seus varios aspectos ou categorias, como a
dignidade, a intimidade e privacidade, a honra, a imagem, o nome e outros, causando dor,
tristeza, aflicdo, angustia, sofrimento, humilhacdo e outros sentimentos internos ou animicos.

No caso em apreco, ndo obstante a negativacdo do nome da
segunda autora (evento 1, arg. 61), ndo se pode encara-la como ato ilicito, pois ao tempo do ato
(02/08/2022), a divida que os autores possuiam com o Banco Ital era legitima e exigivel, uma
vez que o contrato estava formalizado.

Ademais, os promoventes notificaram a instituicdo financeira a
respeito do desinteresse na manutencao do contrato de financiamento em 09/09/2022 (evento 1,
arq. 47), ao passo que a primeira parcela era exigivel a partir de 09/07/2022 (evento 41, arq. 5).

Destarte, o Banco Ital agiu no exercicio regular do seu direito ao
promover a notificacdo, situacdo que afasta o dever reparatorio.

Destaca-se que a conduta dos demais requeridos néo
ultrapassou o mero dissabor, pois ndo comprovado pelos autores que foi capaz de gerar lesao
aos direitos extrapatrimoniais, inexistindo prova do abalo concreto sofrido.

ANTE O EXPOSTO, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos iniciais, com amparo no art. 487, inciso |, do CPC, para confirmar a tutela de urgéncia:

a) declarar rescindido o contrato de compra e venda firmado com
a construtora o “Instrumento Particular de Venda e Compra de Bem Imével, Financiamento com
Garantia de Alienacao Fiduciaria de Imoével e Outras Avencas” firmado com o Itall Unibanco S.A;;

b) determinar a devolucéo pelo Banco Santander Brasil S.A. da
guantia de R$ 477.788,52 (quatrocentos e setenta e sete mil e setecentos e oitenta e oito reais e
cinquenta e dois centavos), a ser corrigida monetariamente pelo IPCA/IBGE (art. 389, paragrafo
unico, CC) e acrescida de juros de mora correspondente a taxa referencial do Sistema Especial
de Liquidacao e de Custddia (Selic), deduzido o IPCA/IBGE (art. 406, § 1°, CC), ambos a contar
do pagamento (30/06/2022);

c) condenar a requerida, INOVAR EUROPA SPE LTDA., a
restituir todos os valores pagos pelos autores, inclusive a comissao de corretagem, em parcela
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Unica, corrigidos monetariamente pelo INCC-DI ou IGP-M (a depender da fase de conclusao das
obras), a partir da data de cada desembolso, e acrescidos de juros moratoérios correspondente a
taxa SELIC (Sistema Especial de Liquidacao e de Custédia), deduzido o IPCA/IBGE (art. 406, §
1°, CC), a partir da citagao.
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Ante a sucumbéncia reciproca, condeno as partes ao pagamento
das custas e honorérios advocaticios, os quais desde ja fixo em 10% (dez por cento) sobre o
valor da condenacao, atento ao que dispfe o artigo 85, § 2°, do Cdodigo de Processo Civil,
arcando os autores com 30% (trinta por cento) e os requeridos com 70% (setenta por cento) de
tais verbas, cuja exigibilidade com relagdo aos requerentes fica sob condicdo suspensiva por
serem beneficiarios da gratuidade da justica (art. 98, § 3°, do CPC).

‘eleg - S0ddvd Oldvd 13 [”Havo

‘e€T S IVINT IGAV T S I3A [0 SVAVA [dN

Na hipotese de recurso(s) apelatério(s), intime(m)-se a(s) parte(s)
para contrarrazdes e, oportunamente, subam os autos ao TJIGO com as homenagens de estilo.
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Apos o transito em julgado, recolhidas as custas ou tomadas as
medidas administrativas cabiveis, e ndo sendo instaurada a fase de cumprimento de sentenca
(auséncia cumprimento voluntario), arquivem-se 0s autos com as cautelas legais.

e9T 3

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

Goiania, datado e assinado digitalmente.

OTACILIO DE MESQUITA ZAGO

Juiz de Direito
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