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APELACAO CIVEL N° 5860356-04.2023.8.09.0164

COMARCA DE CIDADE OCIDENTAL

72 CAMARA CIVEL

APELANTES : NATHALIE CHRISTINE BARBOSA DE ARAGAO ALMEIDA E OUTRO

APELADA : BARBARA MENEZES DO NASCIMENTO

RELATOR : Desembargador SEBASTIAO LUIZ FLEURY

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL C/C DANOS MORAIS. CONTRATO PARTICULAR DE
CESSAO DE DIREITOS DE IMOVEL. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
TEORIA DO ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL. COMPETENCIA
TERRITORIAL. ELEICAO DE FORO. EFEITO SUSPENSIVO.
REINTEGRACAO DE POSSE. DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS.
RETENCAO PERCENTUAL.

I. CASO EM EXAME

Apelacéo civel interposta contra sentenca que julgou procedente acdo de
resolucdo contratual cumulada com danos morais, decorrente de
inadimplemento de contrato particular de cessao de direitos de imoével
firmado em agosto de 2019. O contrato estabelecia o pagamento de agio no
valor de R$ 28.000,00, sendo R$ 20.000,00 a vista e R$ 8.000,00
parcelados em 26 prestacfes, além da responsabilidade pelos requeridos
guanto as parcelas do financiamento habitacional e encargos do imovel. A
partir de 2020, os requeridos deixaram de cumprir pontualmente suas
obrigacdes contratuais.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

Determinar se: (i) € cabivel o efeito suspensivo ao recurso; (ii) ha
incompeténcia territorial do juizo em razdo da localizagdo do imoével; (iii) €
aplicavel a teoria do adimplemento substancial ao caso; (iv) é cabivel a
exclusao da condenacédo por danos morais; (v) € valida a retencédo de 10%
dos valores pagos a titulo de agio.

lIl. RAZOES DE DECIDIR

1. O pedido de efeito suspensivo recursal ndo pode ser conhecido quando
deduzido de forma inadequada, devendo ser formulado em requerimento
dirigido ao tribunal ou ao relator, em peticdo apartada. Ademais, 0
julgamento do presente recurso de apelacao prejudica o pedido de
concesséo de efeito suspensivo.

2. A acdo possui natureza pessoal (obrigacional) e nédo real, pois visa a
rescisdo de contrato particular de cessao de direitos, ndo havendo
discusséo sobre direitos reais incidentes sobre o bem.
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3. A competéncia territorial é relativa, prevalecendo a clausula de elei¢cao de
foro validamente pactuada no contrato.

;0 11ensn

4. A teoria do adimplemento substancial tem aplicacao restrita as hipoteses
em que o devedor cumpriu a quase totalidade de suas obrigacdes
contratuais, restando apenas parcela infima do avencado.
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5. O inadimplemento verificado a partir de 2020, com multiplas parcelas em
atraso, nao caracteriza mero descumprimento residual, mas sim substancial
inadimpléncia que compromete a economia do contrato.

6. O proprio contrato previu expressamente a possibilidade de rescisdo em
caso de inadimplemento de trés parcelas consecutivas, clausula
validamente pactuada pelas partes.

- OIN3aN IOSWYN Od Vo 13X [3L OadvO i

7. A auséncia de fundamentacdo especifica para exclusdo da condenacédo
por danos morais impede o conhecimento do recurso nessa parte.

8. A rescisao do ajuste decorre do inadimplemento contratual comprovado,
nos termos do art. 475 do Cadigo Civil.

9. A reintegracao na posse do imoével constitui consequéncia natural da
resolucao contratual.

10. A retencao de 10% dos valores pagos a titulo de 4gio mostra-se
razoavel como forma de evitar enriquecimento sem causa e compensar
prejuizos decorrentes da rescisao.

€G:00 ‘€¢ G¢0c¢/L0/90 ‘eled

IV. TESE(S)

1. O pedido de efeito suspensivo recursal deve ser formulado em peticao
apartada, dirigida ao tribunal ou ao relator, sob pena de ndo conhecimento.

2. Em acOes de rescisdo de contrato particular de cesséo de direitos de
imoével, prevalece a clausula de eleicdo de foro quando a discussao possui
natureza obrigacional e néo real.

3. A teoria do adimplemento substancial ndo se aplica quando o devedor
deixa de cumprir parcela significativa da obrigacao contratual.

4. A rescisédo contratual por inadimplemento autoriza a reintegracdo na
posse do imoével e a retencdo de percentual dos valores pagos como
clausula penal compensatoria.

5. A auséncia de fundamentacédo especifica nas razfes recursais impede o
conhecimento do recurso no tocante ao pedido de exclusdo da condenacéo
a titulo de danos morais.

V. DISPOSITIVO

Recurso conhecido em parte e, na parte conhecida, desprovido.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 47, 8 1°; 63; 85, § 11, 1.010, llI;
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1.012, 8 3° | e ll; CC, art. 475. Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula
335; STJ, Sumula 362; STJ, EDcl no AgRg no REsp n° 878.757/BA, rel2.
min2. Isabel Gallotti, DJe 1.10.2015; STJ, Agint no REsp 1835295/MA, rel.
ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 30/03/2020, DJe
02/04/2020; TIGO, Apelacédo Civel 5331551-98.2021.8.09.0122, rel. des.
José Proto de Oliveira, 12 Camara Civel, julgado em 13/03/2024; TJ-MT
10215329820218110000 MT, relator Sebastidao Barbosa Farias, Primeira
Turma de Camaras Civeis Reunidas de Direito Privado, julgado em
07/04/2022; TIGO, Apelacédo Civel 5105460-53.2024.8.09.0023, rel. des.
Vicente Lopes da Rocha Junior, 22 Camara Civel, julgado em 17/06/2025;
TJGO, Apelacao Civel 5568046-78.2022.8.09.0137, rel. des. lara Marcia
Franzoni de Lima Costa, 10® Camara Civel, julgado em 10/06/2025.

VOTO

Presentes os pressupostos de admissibilidade, conhegco em parte do
recurso de apelacéo, pelas razdes a seguir expostas.

Conforme relatado, trata-se de apelacao civel (mov. 62), interposta por
NATHALIE CHRISTINE BARBOSA DE ARAGAO ALMEIDA E ROBERTO SILVA DE ALMEIDA
ARAGAO, contra a sentenca (mov. 58) proferida pela juiza de direito da Comarca de Cidade
Ocidental, Dra. Isabella Luiza Alonso Bittencourt, nos autos da acao de resolucdo contratual c/c
danos morais, promovida em seu desfavor por BARBARA MENEZES DO NASCIMENTO.

Na inicial, a autora relata que, em 22 de agosto de 2019, formalizou com 0s
requeridos um Contrato Particular de Cessao de Direitos de Imovel, Vantagens e Obrigacdes
tendo por objeto o agio do imovel localizado na Rua Sem Nome, QD 11 L, Chacara 3 S/N, Casa
01, Condominio Cristal Dourado, Anhanguera A, situado em Valparaiso de Goias-GO.

Pontifica que, a partir do ano de 2020, os requeridos comegaram a atrasar
as parcelas do imovel, atraso que persistiu nos anos de 2021 e 2023.

Noticia que a inadimpléncia dos requeridos ocasionou a negativacéo de seu
nome e bloqueio do seu cartdo de crédito.

Busca, assim, a rescisao do contrato com a restituicdo do imovel a autora,
bem como, a condenacédo dos requeridos ao pagamento de R$ 7.000,00 (sete mil reais), a titulo
de danos morais.
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verhis:

62).

ApOs regular tramite processual, foi proferida a sentenca ora recorrida,

Diante do exposto, ACOLHO o pedido formulado por Barbara Menezes do
Nascimento, resolvendo o mérito, nos termos do art. 487, |, do CPC, para:

1) DECLARAR rescindido o contrato de “Cessao de Direitos, Vantagens e
Obrigacdes” firmado entre as partes, por culpa exclusiva do requerido;

2) REINTEGRAR a autora na posse posse do imével localizado na Rua Sem
Nome, QD 11 L, Chacara 3 S/N, Casa 01, Condominio Cristal Dourado
Anhanguera A, situado em Valparaiso de Goias-GO, do qual fixo o prazo de
30 (trinta) dias para desocupacdo voluntaria, devendo ser expedido o
competente mandado;

3) CONDENAR os requeridos por perdas e danos referentes ao pagamento
das parcelas do financiamento do imével até a desocupacao do imovel, bem
como os encargos de agua e luz do respectivo periodo, que serdo definidos
guando do cumprimento de sentenca,

4) CONDENAR os autores a restituir os valores pagos pelos requeridos a
titulo de agio, autorizando a retencao do equivalente a 10% (dez por cento),
com correcdo monetaria a partir do desembolso de cada parcela, pelo INPC,
cujos valores deveréo ser definidos em sede de liquidacdo de sentenca,
abatendo-se ainda os valores a titulo de IPTU, 4gua e energia elétrica
durante todo o periodo que os requeridos permaneceram na posse do
imovel.

5) CONDENAR solidariamente os requeridos ao pagamento de indenizagéo
por danos morais, na quantia de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), devidamente
corrigida pelo indice INPC e acrescida de juros legais de 1% ao més, ambos
a partir desta sentenca, consoante a Sumula 362 do STJ.

Condeno os requeridos ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios que, nos termos do art. 85, 82°, incisos | a IV e 84°, inciso Ill do
CPC, os quais arbitro em 10% sobre o proveito econdémico obtido pela
promovente.

Fixo os honorérios dativos em 03 UHD’s ao advogado dativo nomeado para
atuar ao feito.

Irresignados, os requeridos interpdem o presente apelo (movimentagao n.

Pleiteiam, inicialmente, pela concessao de efeito suspensivo ao recurso.
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Preliminarmente, defendem a incompeténcia territorial do juizo. Para tanto,
argumentam que a competéncia para processar e julgar a causa deveria ser atribuida a comarca
onde esté localizado o bem imovel (Valparaiso de Goias), por se tratar de direito real, devendo
ser afastada a clausula de eleicdo de foro prevista contratualmente.

No mérito, buscam a aplicacdo da teoria do adimplemento substancial,
afastando-se a rescisdo contratual e mantendo-se o vinculo obrigacional. Sustentam que
cumpriram a maior parte de suas obrigacdes contratuais, sendo o valor das parcelas em atraso
infimo em comparacéo ao valor total acordado.

Requerem a exclusédo da condenacéo ao pagamento de danos morais, e
guestionam a retencdo de 10% dos valores pagos a titulo de agio, por configurar suposto
enriquecimento sem causa.

Pois bem.

E que o pedido de efeito suspensivo recursal ndo pode ser conhecido,
porquanto deduzido de forma inadequada, uma vez que, nos termos do artigo 1.012 8 3°, 1 e Il, do
Cddigo de Processo Civil, deve ser formulado em requerimento dirigido ao tribunal ou ao relator,
em peticdo apartada.

Ademais, for¢oso convir que o julgamento do presente recurso de apelagao
prejudica o pedido de concesséo de efeito suspensivo.

A proposito:

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS.
CHOQUE ELETRICO. SESSAO DE FISIOTERAPIA. UNIDADE SAUDE
MUNICIPAL. DANO MORAL. QUANTUM MAJORADO. ATUALIZAC}AO.
HONORARIOS RECURSAIS. EFEITO SUSPENSIVO PREJUDICADO. 1.
Héa 6bice ao conhecimento de pedido de atribuicdo de efeito suspensivo a
apelacdo quando nao deduzido adequada e oportunamente, por meio de
peticdo em apartado, com requerimento especifico dirigido ao relator da
apelacéo (art. 1.012 88 3° e 4° do CPC), além de restar prejudicado pelo
julgamento do recurso. (...).". (TJGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO
-> Recursos -> Apelacédo Civel 5331551-98.2021.8.09.0122, Rel. Des
(a). José Proto de Oliveira, 1a Camara Civel, julgado em 13/03/2024, DJe de
13/03/2024).
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Assim, ndo conheco do pedido de efeito suspensivo.

No que se refere a preliminar de incompeténcia territorial suscitada pelos
apelantes, entendo que ela ndo merece prosperar.

Com efeito, a acao proposta pela apelada possui natureza pessoal
(obrigacional), e n&o real, porquanto visa a rescisdo de contrato particular de cessao de direitos
envolvendo bem imével, e ndo propriamente a discussao sobre direitos reais incidentes sobre o
bem.

Assim, ndo se aplica a regra de competéncia absoluta prevista no art. 47 do
CPC, que estabelece a competéncia do foro da situacdo da coisa para as a¢des fundadas em
direito real sobre imdveis. Vejamos:

Art. 47. Para as acodes fundadas em direito real sobre iméveis é competente
o foro de situagéo da coisa.

§ 1° O autor pode optar pelo foro de domicilio do réu ou pelo foro de elei¢éo
se o litigio ndo recair sobre direito de propriedade, vizinhanca, servidao,
divisdo e demarcacao de terras e de nunciacdo de obra nova.

Tratando-se de acao de natureza obrigacional, a competéncia territorial €
relativa, prevalecendo, portanto, a clausula de eleicdo de foro validamente pactuada no contrato
firmado entre as partes (art. 47, 8 1°, do CPC), que elegeu o foro da Comarca de Cidade
Ocidental para dirimir eventuais controvérsias decorrentes do ajuste.

Ressalto que o artigo 63, caput, do Cadigo de Processo Civil dispde que "as
partes podem modificar a competéncia em razao do valor e do territorio, elegendo foro onde sera
proposta acao oriunda de direitos e obrigacdes”.

Por este prisma, a Sumula 335 do Supremo Tribunal Federal assenta que "é
véalida a clausula de eleicdo de foro para os processos oriundos do contrato."

De igual forma, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, é positiva
no sentido de "(...) ser valida a clausula de eleicdo de foro, a qual somente pode ser afastada
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e
quando reputada ilicita em razé@o de especial dificuldade de acesso a justica ou no caso de 2QQ°
hipossuficiéncia da parte" (EDcl no AgRg no REsp n° 878.757/BA, Rel2. Min2. Isabel Gallotti, DJe o = 3
1.10.2015), situagao nao correspondente ao caso dos autos. f -

- (o]
gl
S
o
o

No caso, ndo verifico qualquer indicio de abusividade na clausula contratual
gue estabeleceu o foro diverso do lugar do imével, considerando a proximidade entre as cidades
e 0 consenso na sua fixagdo, motivo pelo qual ela deve ser mantida.

Sobre o assunto:

- OIN3aN IOSWYN Od Vo 13X [3L OadvO i

CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA — ACAO DE INTERDITO
PROIBITORIO BASEADA EM “INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO
GRATUITA DE DIREITOS E MEAC}AO HEREDITARIA SOBRE BENS
IMOVEIS” — PRETENSAO DE DAR EFETIVIDADE AO CONTRATO —
DIREITO PESSOAL - FORO DE ELEIC}AO — POSSIBILIDADE -
CONFLITO PROCEDENTE. “Deve ser afastada a competéncia absoluta de
foro, prevista no art. 47, § 2° do CPC/15, quando a acado possessoria for
decorrente de relacdo de direito pessoal surgida em consequéncia de
contrato existente entre as partes, devendo prevalecer o foro de eleicdo
pactuado.” ( Agint no REsp 1835295/MA, Rel . Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 30/03/2020, DJe 02/04/2020)

0 Juau 128Yyuaoy 8p 0SS820Id <- OHTIVAvdL Od 3 13N [0 OSSO0
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(TJ-MT 10215329820218110000 MT, Relator.: SEBASTIAO BARBOSA
FARIAS, Data de Julgamento: 07/04/2022, Primeira Turma de Camaras
Civeis Reunidas de Direito Privado, Data de Publicagdo: 11/04/2022).

0 Juau 198Yyuo) 8p O Juau I1pado Id < -

EMENTA: CONFLITO NEGATIVO DE COMPETENCIA. A(;AO
DECLARATORIA DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRAQAO DE
POSSE C/C DANOS DECORRENTES DE FRUICAO C/C RESTITUICAO
DE PARCELAS PAGAS. DIREITO OBRIGACIONAL. REGRA DA
COMPETENCIA ABSOLUTA DO FORO DA SITUA(;AO DO IMOVEL.
INAPLICAVEL. FORO DE ELEICAO. PREVALENCIA. 1. Compete ao juizo
do foro de eleicdo e ndo o da situagcdo da coisa 0 processamento e 0
julgamento de demanda que tem como cerne principal a rescisao contratual,
ante o carater obrigacional, ainda que exista pedido de reintegracdo de
posse, tendo em vista que este, além de secundario, € mero consectario
daquele. 2. Assim, é de rigor reconhecer a competéncia do Juizo da 42 Vara
Civel da comarca de Anapolis (suscitante) para processar e julgar a acéo
objeto dos autos. CONFLITO DE COMPETENCIA IMPROCEDENTE. JUIZ
SUSCITANTE COMPETENTE. (TJ-GO - CC: 55377777620228090001
GOIANIA, Relator: Des(a). DESEMBARGADOR MARCUS DA COSTA
FERREIRA, 22 Secao Civel, Data de Publicacdo: (S/R) DJ)

[9A 1D WNUCY 0 luau 1pado id < -

CONFLITO DE COMPETENCIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
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AGAO DE RESCISAO DE CONTRATO C/C REINTEGRAGAO DE POSSE E
INDENIZA(;AO POR PERDAS E DANOS.COMPETENCIA. RESCISAO DE
CONTRATO DE CESSAO DE DIREITOS FIRMADO ENTRE
PARTICULARES. BEM IMOVEL. NATUREZA PESSOAL. CLAUSULA DE
ELEICAO DE FORO. A acéo que versa sobre rescisdo de contrato de
cessao de direitos envolvendo bem imével possui natureza pessoal e nao de
direito real, podendo o autor optar pelo foro de domicilio do réu ou de
eleicdo - Circunstancia dos autos em que a acéao foi proposta no foro de
eleicao; e se impde julgar procedente o conflito. CONFLITO NEGATIVO DE
COMPETENCIA JULGADO PROCEDENTE.(Conflito de Competéncia, N°
70081972689, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Jodo Moreno Pomar, Julgado em: 28-06-2019) (TJ-RS - CC:
70081972689 RS, Relator: Joao Moreno Pomar, Data de Julgamento:
29/06/2019, Décima Oitava Camara Civel, Data de Publicacdo: 03/07/2019)

Superadas as questdes preliminares, passo a analise do mérito.

Conforme relatado, os autos revelam que as partes firmaram, em 22 de
agosto de 2019, contrato particular de cesséo de direitos de imével, vantagens e obrigacdes,
tendo por objeto o agio do imével situado na Rua Sem Nome, QD 11 L, Chacara 3 S/N, Casa 01,
Condominio Cristal Dourado, Anhanguera A, em Valparaiso de Goias-GO, pelo valor de R$
28.000,00 (vinte e oito mil reais), sendo R$ 20.000,00 (vinte mil reais) mediante transferéncia
bancaria e R$ 8.000,00 (oito mil reais) parcelados em 26 (vinte e seis) prestacfes de R$ 307,69
(trezentos e sete reais e sessenta e nove centavos).

Pelo ajuste, os apelantes assumiram a responsabilidade pelo pagamento
das parcelas vincendas do financiamento habitacional contraido pela apelada junto & Caixa
Econdmica Federal, bem como pelos encargos de IPTU, agua e energia elétrica do imovel.

Restou incontroverso nos autos que o0s apelantes deixaram de cumprir
pontualmente suas obrigacdes contratuais a partir do ano de 2020.

Além do mais, a documentacdo acostada aos autos comprova 0O
inadimplemento das parcelas do financiamento a partir da 1532 parcela, vencida em 28/11/2023.

Ja a clausula quarta, alinea "a", do contrato estabelece expressamente que
0 ajuste serd rescindido caso o cessionario deixe de pagar trés parcelas consecutivas do
financiamento habitacional, perdendo a posse do imovel e os valores ja pagos.

Os apelantes sustentam a aplicacdo da teoria do adimplemento substancial,
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sob o argumento que cumpriram a maior parte de suas obrigacdes contratuais, sendo o valor das
parcelas em atraso infimo em comparacao ao valor total acordado.

Contudo, tal argumentacgdo ndo prospera.

A teoria do adimplemento substancial tem aplicacao restrita as hipéteses em
gue o devedor cumpriu a quase totalidade de suas obriga¢cbes contratuais, restando apenas
parcela infima do avencado, de modo que a resolucdo do contrato importaria em quebra do
principio da boa-fé objetiva e configuraria exercicio abusivo do direito pelo credor.

In casu, analisando-se o contexto contratual, verifico que o financiamento
habitacional possui prazo de quitacdo até fevereiro de 2036, restando ainda significativo periodo
para o integral cumprimento das obrigacdes.

O inadimplemento verificado a partir de 2020, com multiplas parcelas em
atraso, ndo caracteriza mero descumprimento residual, mas sim substancial inadimpléncia que
compromete a economia do contrato.

Ademais, o préprio contrato previu expressamente a possibilidade de
rescisao em caso de inadimplemento de trés parcelas consecutivas, clausula que foi validamente
pactuada pelas partes e deve ser respeitada (pacta sunt servanda).

Nesse sentido:

Ementa: Direito Civil. Apelagédo Civel. Contrato De Compra E Venda De
Imével Rural. Inadimplemento Contratual. Clausula Resolutiva Expressa.
Reconhecimento De Rescisdo Contratual E Devida Indenizagao Por Lucros
Cessantes. Recurso Desprovido.l. Caso em examel. Apelacao civel
interposta contra sentenca que julgou parcialmente procedentes os pedidos
formulados em acgéo de rescisao contratual cumulada com perdas e danos e
reintegracdo de posse, decorrente do inadimplemento de contrato de
compra e venda de imével rural. O contrato previa pagamento em parcelas,
sendo inadimplida a quarta prestacdo, o que motivou a notificacao judicial
dos compradores e 0 ajuizamento da acdo. A sentenca declarou a rescisédo
contratual, determinou a restituicdo dos valores pagos pelos compradores,
com correcdo monetaria, e condenou-os ao pagamento de lucros
cessantes.ll. Questao em discussdo2. Ha quatro questdes em discussao: (i)
saber se € valida a clausula resolutiva expressa constante do contrato; (ii)
saber se € aplicavel ao caso a teoria do adimplemento substancial; (iii) saber
se houve efetiva comprovacéo de benfeitorias aptas a justificar indenizacéo
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compensatéria; e (iv) saber se é devida a condenacao ao pagamento de
lucros cessantes.lll. Razdes de decidir3. A clausula resolutiva expressa
prevista no contrato é vélida, nos termos dos arts. 474 e 475 do Cdédigo Civil,
e sua aplicacéo se deu de forma regular, mediante notificacdo judicial dos
devedores ap6s o inadimplemento da parcela com vencimento em
02/01/2024.4. A teoria do adimplemento substancial ndo se aplica ao caso,
pois os recorrentes haviam adimplido pouco mais de 47% da obrigacao
contratual até o ajuizamento da acao, valor insuficiente para caracterizar
cumprimento substancial da avenca.5. Nao houve comprovacao nos autos
das benfeitorias alegadas pelos recorrentes, tampouco dos valores
supostamente investidos ou da natureza Util ou necessaria das intervencdes,
0 que inviabiliza eventual pretensdo indenizatéria nesse ponto.6. A
indenizagéo por lucros cessantes é devida, conforme preceitos legais e
jurisprudenciais, diante da impossibilidade de exploracdo econémica do
imével pelos autores durante o periodo de inadimplemento e ocupacéo
indevida pelos compradores.IV. Dispositivo e tese7. Recurso conhecido e
desprovido.Tese de julgamento:"1. E valida a clausula resolutiva expressa
qgue prevé a extingdo automatica do contrato em caso de inadimplemento,
desde que formalmente observada mediante notificacdo do devedor.™2. A
teoria do adimplemento substancial ndo se aplica quando o devedor
deixa de cumprir parcela significativa da obriga¢cdo."3. A auséncia de
comprovagao das benfeitorias realizadas impede o reconhecimento de
direito a indenizacdo compensatéria.""4. A indisponibilidade do imovel
decorrente de inadimplemento contratual enseja o pagamento de lucros
cessantes."” Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 402, 403, 474 e 475;
CPC, art. 85, 8 11. Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 1789863/MS,
Rel. Min. Marco Buzzi, T4, j. 10/08/2021; STJ, REsp 1236960/RN, Rel. Min.
Antonio Carlos Ferreira, T4, j. 19/11/2019; TJ-GO, Agravo de Instrumento
5110011-89.2024.8.09.0051, Rel. Des. Jeovéa Sardinha, j. 14/06/2024.
(Tribunal de Justica do Estado de Goias, PROCESSO CIVEL E DO
TRABALHO -> Recursos -> Apelacéo Civel, 5105460-53.2024.8.09.0023,
VICENTE LOPES DA ROCHA JUNIOR - (DESEMBARGADOR), 22 Camara
Civel, julgado em 17/06/2025 09:00:00). Grifei.
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EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. AUSENCIA DE PROVA DA QUITACAO DO PRECO.
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. |.
CASO EM EXAME 1. Trata-se de apelacgéo civel contra sentenca que julgou
improcedente acao de adjudicacdo compulséria de imovel rural, por falta de
comprovacgao da quitacédo do preco ajustado no contrato de compra e venda.
O apelante argumenta que 0 pagamento ocorreu por meio de compensacao
de créditos. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questdo em discussdo
consiste em verificar se 0 apelante comprovou a quitacédo do preco do
imével rural, requisito essencial para a adjudicacdo compulséria, por meio
de compensacéo de créditos, conforme alegado. 1ll. RAZOES DE DECIDIR
3. A adjudicacdo compulséria exige a comprovacao cumulativa da existéncia
do contrato, da inexisténcia de clausula de arrependimento, da quitacdo do
preco e da recusa do vendedor em transferir o imovel. 4. Apesar da
alegacdo de compensacao de créditos, o apelante ndo apresentou provas
suficientes para demonstrar a quitacdo do valor ajustado no contrato de

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

E#EE Tri bunal de Justica do Estado de Coias

:Ejﬁp Document o Assi nado e Publicado Digital nente em 26/ 06/ 2025 19: 52: 40

.,:_' ﬁi’.‘:‘ Assi nado por DESEMBARGADOR SEBASTI AO LU Z FLEURY

:Il""" Local i zar pel o codi go: 109487685432563873743953896, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/p




Processo: 5860356-04.2023. 8. 09. 0164

el

0 Jual 198yuo) ap 0SS38301d <- OHIvAVdL Od 3 T13A [0 0SS3FO0Hd
110 [ep

compra e venda. A nota promisséria apresentada ndo comprova,
inequivocamente, relacao direta com a obrigagcao contratual. 5. A auséncia
de comprovacao de pagamento efetivo impede o reconhecimento do
direito a adjudicacao compulsoéria, sendo inviavel aplicar a teoria do
adimplemento substancial no caso concreto, porguanto essa exige que
o valor do inadimplemento deve ser infimo em relacdo ao total do
negocio, o que nao foi comprovado no caso em tela. IV. DISPOSITIVO E
TESE 6. Recurso conhecido e desprovido. "1. A adjudicacdo compulséria
pressupde a comprovacao inequivoca da quitacdo do preco ajustado no
contrato de compra e venda. 2. A mera alegacdo de compensacao de
créditos, sem prova robusta, é insuficiente para ensejar a adjudicacéao
compulséria." Dispositivos relevantes citados: CPC, art. 373, I; art. 487, |I;
art. 85, 8 2°; art. 85, § 11; art. 1.007; art. 934; art. 1.011, II; Cédigo Civil, arts.
1.417 e 1.418; Decreto-lei n.° 58/1937, art. 15 e 16, § 1°. Jurisprudéncias
relevantes citadas: Sumula 239, STJ; Tema 1059, STJ.

(Tribunal de Justica do Estado de Goias, PROCESSO CIVEL E DO
TRABALHO -> Recursos -> Apelacéo Civel, 5568046-78.2022.8.09.0137,
IARA MARCIA FRANZONI DE LIMA COSTA - (DESEMBARGADOR), 102
Céamara Civel, julgado em 10/06/2025 13:00:00).Grifei.

0 1rensn
TN D VIWAYD

00 ‘000 ‘82 $d

- OIN3aN IOSWYN Od Vo 13X [3L OadvO i

Configurado o inadimplemento contratual dos apelantes, impde-se a
rescisdo do ajuste, nos termos do art. 475 do Codigo Civil (“A parte lesada pelo inadimplemento
pode pedir a resolucédo do contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em
gualquer dos casos, indenizacdo por perdas e danos”) e da clausula contratual especifica.
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Como consequéncia natural da resolucdo contratual, surge o direito da
apelada a reintegracdo na posse do imovel, uma vez que a posse dos apelantes tornou-se
precéaria em razdo do descumprimento das obrigacdes assumidas.
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No que se refere a devolucéo dos valores pagos pelos apelantes a titulo de
agio, a sentenca corretamente determinou a restituicdo com retencdo de 10% (dez por cento) do
montante, a titulo de clausula penal compensatéria.

Tal percentual mostra-se razoavel e encontra respaldo na jurisprudéncia,
gue admite a retencéo de percentual dos valores pagos em caso de rescisdo contratual por culpa
do adquirente, como forma de evitar o enriqguecimento sem causa de ambas as partes e
compensar os prejuizos decorrentes da rescisao.
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A restituicdo integral, como pretendida pelos apelantes, importaria em
enriquecimento indevido, uma vez que usufruiram do bem durante consideravel periodo sem a
devida contraprestagao.
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Em linha: 20412
b
203
EMENTA: Apelagéo Civel. Acdo de Rescisdo Contratual c/c Reintegragéo de ¢ 2 <&
Posse. I. Incluséo do conjuge no polo passivo da lide. Citacéo por edital. M §
Regularidade. A citacéo por edital somente tem lugar quando exauridas as 8

tentativas de citacdo pessoal da parte demandada (artigo 256, CPC),
exigindo-se o esgotamento dos meios possiveis de localizacdo da parte
requerida. O exame do iter procedimental revela a validade da citagcéo por
edital da 22 requerida (esposa do 1° réu), a qual foi devidamente incluida no
polo passivo da demanda, inclusive, com a apresentacao de contestacao
pela Defensoria Publica Estadual. O direito social a moradia deve ser
exercido de forma digna e dentro dos parametros legais e contratuais
estabelecidos, em observancia aos principios da lealdade contratual e da
seguranca juridica. Il. Promessa de compra e venda de imovel. Resciséo
contratual. Culpa do promitente comprador. Devolucdo de quantias
pagas. Decorréncia légica. Percentual de retencao de valores pagos.
Liquidacdo de sentenca. Sentenca reformada neste ponto. A devolucdo de
guantias pagas €é corolario l6gico da rescisédo contratual, notadamente por se
tratar, no caso concreto, de relagdo consumerista e envolver pessoas
idosas. A restituicdo ao estado anterior (status quo ante) constitui
decorréncia légica e necesséaria da rescisdo do negécio juridico, a teor
do que determina o artigo 182 do Cédigo Civil, de modo que independe
de pedido expresso. Sentenca reformada para determinar a
autora/apelada (promitente vendedora) a restituicdo dos valores pagos
pela parte ré/apelante (promitente compradora) em razdo do negocio
juridico, autorizando-se a retencédo de 10% (dez por cento) dos valores
efetivamente pagos (Sumula 543 do STJ), o que sera apurado em
liqguidacdo de sentenca, inclusive, no tocante a atualizacdo. Apelacao
conhecida e parcialmente provida.

(Tribunal de Justica do Estado de Goias, 5138641-38.2020.8.09.0006, ANA
CRISTINA RIBEIRO PETERNELLA FRANCA - (DESEMBARGADOR), 72
Céamara Civel, julgado em 13/09/2024 18:22:02). Grifei.
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DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
REINTEGRAC}AO DE POSSE E DANOS MATERIAIS. TEORIA DO
ADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL. INADIMPLENCIA DO PROMITENTE
COMPRADOR. TAXA DE FRUICAO. RETENCAO. DEVOLUCAO DAS
QUANTIAS PAGAS. CONTRATO FIRMADO ENTRE PESSOAS FISICAS.
INAPLICABILIDADE DA SUMULA 543 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA. RESTITUI(;AO DE FORMA PARCELADA. SENTENCA
REFORMADA. 1. A teoria do adimplemento substancial é aplicada
apenas nas hip6teses em que a mora néao houver sido significante e o
contrato tiver sido quase todo cumprido, situagdes nao verificadas nos
autos. 2. A inadimpléncia do promitente comprador, que deixa de pagar
0 preco avencado, autoriza a procedéncia da acdo de resciséo
contratual, consoante disposicéao legal (artigo 475 do Cdadigo Civil). 3.
Como consequéncia natural da resolugao do instrumento contratual,
exsurge o direito da parte autora, promitente vendedora do imovel, a
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reintegracao de posse, consoante o disposto no artigo 1.196 do Cédigo
Civil e artigo 561 do Cédigo de Processo Civil. 4. Operada a rescisao
do contrato de compra e venda de imoOvel, em regra, a reintegracdo na
posse do bem pela parte vendedora esta condicionada a devolucao, em
favor do comprador inadimplente, das quantias pagas por forca do
pacto litigioso, sob pena de enriquecimento ilicito. 5. Com relagéo a taxa
de ocupacao ou fruicdo, faz jus a parte autora ao direito a indenizacao por
perdas e danos, posto que durante o tempo de ocupacao do imoével o
promitente vendedor ndo pode dele desfrutar. Na situagédo em apreco, tendo
a posse do imovel sido exercida pela parte devedora inadimplente, mesmo
depois de constituida em mora, devida a taxa de ocupacao do bem, tal como
consignado na sentenca, no percentual de 0,5% (meio por cento) do valor
atualizado do imével. 6. Em relacdo ao percentual a ser devolvido, a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no sentido de
gue o promitente vendedor pode reter entre 10% (dez por cento) e 25%
(vinte e cinco por cento) do total pago caso a restituicdo seja parcial. No
caso, determinado o percentual de retencédo de 20% (vinte por cento) das
guantias pagas, que atende aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade, em conformidade com a orientacdo do Superior Tribunal
de Justica. 7. Nao procede o pedido de ressarcimento das benfeitorias
realizadas no imovel, porquanto a parte postulante assumiu ter realizado no
imével apenas benfeitorias para conservacao do bem. Além disso, a parte
postulante ndo logrou éxito em comprovar a realizacdo de melhorias e/ou
reformas no imdvel. 8. No caso em analise, inaplicavel a Sumula n. 543 do
Superior Tribunal de Justica, uma vez que o contrato de promessa de
compra e venda de imével se deu entre pessoas fisicas, ndo se
caracterizando como relagéo de consumo. Logo, merece reparo a sentenga
para determinar que a restituicdo das parcelas pagas pela promitente
compradora seja realizada de forma parcelada, com os devidos acréscimos
legais, quais sejam, correcdo monetaria pelo INPC a partir da data do
desembolso de cada parcela e juros de mora de 1% ao més, a partir do
transito em julgado. 9. APELACOES CIVEIS CONHECIDAS, DESPROVIDA
A 12 E PROVIDA A 22,

(Tribunal de Justica do Estado de Goias, 5173863-58.2022.8.09.0051,
FERNANDO BRAGA VIGGIANO - (DESEMBARGADOR), 32 Camara Civel,
julgado em 07/08/2024 08:53:26). Grifel.
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EMENTA: DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUI(;AO DE VALORES PAGOS. RESCISAO
PELO ADQUIRENTE. APLICAC}AO DA LEI N. 13.786/2018 (LEI DO
DISTRATO). CLAUSULA PENAL. RESTITUI(;AO DAS QUANTIAS PAGAS.
TAXA DE FRUICAO. COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. NAO
CABIMENTO. HONORARIOS ADVOCATICIOS. SUCUMBENCIA MINIMA
DO AUTOR. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. 1. O contrato
rescindendo foi avencado ja na vigéncia da nova Lei de Distrato Imobiliario ?
Lei n°® 13.786/2018, que alterou as disposicdes das Leis n°® 4.591/1964 e
6.766/1979, acerca da resolucado do contrato por inadimplemento do
adquirente, portanto, devida é a sua aplicacdo a espécie. 2. Na hipotese de
rescisdo do contrato de compromisso de compra e venda por culpa do
comprador, mesmo que haja clausula contratual expressa contendo
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outros percentuais, revela-se razoavel e proporcional a retencao de 10
% (dez por cento) dos valores pagos a titulo de multa penal
compensatdria pelas despesas inerentes a negociacao realizada.
Precedentes do TJGO. 3. Conforme entendimento jurisprudencial
dominante, ndo € admitida a cobranca da taxa de fruicdo quando o objeto da
promessa de compra e venda for lote de terreno nao edificado, devido a
inexisténcia de proveito econdmico advindo do imovel e auferido pelos
possuidores. 4. Inviavel é a aplicacdo da Sumula 543 do Superior Tribunal
de Justica a situacao concreta, sendo legal a previsdo contratual que
estabeleceu, em caso de rescisao contratual motivada pelo adquirente, a
restituicdo dos valores pagos pelo consumidor de forma parcelada, em doze
prestacdes mensais e sucessivas, com espeque no artigo 32-A, 8 1°, da Lei
n® 13.786/2018. 5. Se um litigante sucumbir em parte minima do pedido, o
outro responderd, por inteiro, pelas despesas e pelos honoréarios, nos termos
do art. 86, paragrafo unico, do CPC. 12 APELACAO CIVEL CONHECIDA E
PROVIDA. 22 APELAC}AO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE
PROVIDA.
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(Tribunal de Justica do Estado de Goias, 5355846-42.2023.8.09.0087,
ATILA NAVES AMARAL - (DESEMBARGADOR), 12 Camara Civel, julgado
em 09/10/2024 18:44:49). Grifei.
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Por fim, deixo de conhecer, também, do pedido dos apelantes de exclusdo
da condenacéo a titulo de danos morais, uma vez que limitaram-se a fazer o requerimento, sem
gualquer tipo de fundamentacéo.

Ressalto que, no caso da apelacao, orienta o cédigo dos ritos que deve o
interessado apresentar todas as razbes do pedido de reforma ou de nulidade da sentenca,
conforme art. 1.010, inciso Ill. Alias, o dispositivo traca 0s pressupostos necessarios a perfeita
composicao da peticdo do apelo, vejamos:

0 Juau 198Yyuo) 8p O Juau I1pado Id < -

Art. 1.010. A apelacao, interposta por peticao dirigida ao juizo de primeiro
grau, contera:

| - os nomes e a qualificacao das partes;

Il - a exposicao do fato e do direito;

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

lIl - as razdes do pedido de reforma ou de decretacéo de nulidade;

IV - o pedido de nova deciséo.

Portanto, esses sdo 0s elementos basicos que devem estar presentes por
ocasido da interposicdo desta modalidade de recurso, a semelhanca do que € exigido para a
estruturacao da peticao inicial, conforme art. 319 daquele mesmo diploma. Verificando o relator
gue ndo foram apresentadas as raz6es do inconformismo da parte, o caso € de ndo conhecer da
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insurgéncia.

Reitero, a auséncia de fundamentacao, ou seja, a falta de exposicéo clara e
especifica dos motivos pelos quais a decisao deve ser reformada, impede o conhecimento do
recurso nessa parte.

Concluo que as razdes recursais ndo se mostram suficientes para infirmar
os sélidos fundamentos da sentenca recorrida, que se encontra em perfeita consonancia com o
direito aplicavel a espécie e com a jurisprudéncia.

Ante o exposto, conhe¢co em parte da presente apelacdo e, na parte
conhecida, nego-lhe provimento, a fim de manter a sentenga recorrida, por esses e seus
proprios fundamentos.

Por fim, nos termos do artigo 85, 811 do CPC, majoro os honorarios para
12% (doze por cento) sobre o proveito econémico.

E como voto.

ApOs o transito em julgado, determino que os autos sejam remetidos ao
juizo de origem, com as respectivas baixas necessarias, inclusive desta relatoria no Sistema do
Processo Judicial Digital.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

Desembargador SEBASTIAO LUIZ FLEURY

Relator

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de apelacédo civel, acordam os componentes
da Quarta Turma Julgadora da Sétima Camara Civel do Egrégio Tribunal de Justica do Estado de
Goias, a unanimidade de votos, em conhecer em parte do recurso e, nessa parte, desprové-lo,
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nos termos do voto do Relator.

Votaram, além do Relator, o Dr. Ricardo Prata (subst. do Des. Fabiano Abel de Aragéo
Fernandes) e o Des. Sérgio Mendonca de Araujo.

Presidiu a sessdo a Desembargadora Ana Cristina Ribeiro Peternella Franga.

Fez-se presente, como representante da Procuradoria-Geral de Justica, a Dr2. Laura
Maria Ferreira Bueno.

Presente na sessao o Dr. Ricardo Teixeira do Nascimento, pela parte apelada.

Goiania, datado e assinado digitalmente.

Desembargador SEBASTIAO LUIZ FLEURY

Relator
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