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Gabinete do Desembargador Luiz Eduardo de Sousa
92 Camara Civel

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos os presentes autos de DUPLA APELACAO
CIVEL N° 5157461-43.2024.8.09.0143, da Comarca de SAO MIGUEL DO ARAGUAIA,
interposta por 1° APELANTE IVAN LUIS CARDOSO e ZILMA APARECIDA DE SOUSA
PINTO E 2° APELANTE FLAVIO FARIA DE SOUZA e MICHELE COELHO DE
AZEVEDO.

ACORDAM os integrantes da Primeira Turma Julgadora da 92 Camara Civel do
Egrégio Tribunal de Justica do Estado de Goias, por unanimidade, EM CONHECER
PARCIALMENTE DO PRIMEIRO RECURSO DE APELACAO CIVEL E, NESSA
EXTENSAO, DAR A ELE PROVIMENTO E EM CONHECER DO SEGUNDO RECURSO
DE APELACAO CIVEL E NEGAR A ELE PROVIMENTO, nos termos do voto do Relator.

VOTARAM, além do RELATOR, o Dr. PERICLES DI MONTEZUMA CASTRO
MOURA e a Desa. MARIA DAS GRACAS CARNEIRO REQUI.

PRESENTE a sessao o Dr. FILIPE OLIVEIRA DE MORAES PINTO,
representando os primeiros apelantes.

PRESIDIU o julgamento, o Desembargador FERNANDO DE CASTRO
MESQUITA.

PRESENTE a sessdo a Procuradora de Justica, Dra. RUBIAN CORREA
COUTINHO.

Custas de lei.
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Goiania, 24 de julho de 2025.

DES. LUIZ EDUARDO DE SOUSA
RELATOR

DUPLA APELACAO CIVEL N° 5157461-43.2024.8.09.0143
COMARCA DE SAO MIGUEL DO ARAGUAIA

1° APELANTES :IVAN LUIS CARDOSO; ZILMA APARECIDA DE SOUSA PINTO
2° APELANTES :FLAVIO FARIA DE SOUZA; MICHELE COELHO DE AZEVEDO
1° APELADOS ‘FLAVIO FARIA DE SOUZA; MICHELE COELHO DE AZEVEDO
2° APELADOS :IVAN LUIS CARDOSO; ZILMA APARECIDA DE SOUSA PINTO
RELATOR :DES. LUIZ EDUARDO DE SOUSA

VOTO

Conforme relatado, trata-se de dupla apelacdo civel interposta, respectivamente,
por IVAN LUIS CARDOSO e ZILMA APARECIDA DE SOUSA PINTO (mov. 119) e
FLAVIO FARIA DE SOUZA e MICHELE COELHO DE AZEVEDO (mov. 120), em face da
sentenca de movimentacgdo 99, proferida pelo Juizo da 12 Vara Civel da comarca de S&o
Miguel do Araguaia, nos autos da acdo de resolucao contratual com a restituicao dos
valores pagos e das notas promissorias c/c aplicacdo de clausula penal proposta pelos
primeiros apelantes contra os segundos recorrentes.

Os autores lvan Luis Cardoso e Zilma Aparecida de Sousa Pinto ingressaram
com a presente acdo visando a rescisdo de contrato de compromisso de compra e venda
de imovel rural, alegando inadimplemento contratual por parte dos compromitentes
vendedores Flavio Faria de Souza e Michele Coelho de Azevedo, consistente na néo
apresentacdo da documentacdo necessaria a lavratura da escritura publica.

A sentenca proferida pelo juizo de origem entendeu configurado o
inadimplemento por parte dos réus, fundamentando-se na auséncia de regularizacdo do
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imovel até a data prevista para o pagamento da segunda parcela contratual. Em
decorréncia, reconheceu a responsabilidade dos vendedores pela resolugcao do contrato.

;0 11ensn
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Como consequéncia, condenou os requeridos a restituicdo dos valores recebidos
a titulo da primeira parcela, a devolucao das notas promissorias entregues em garantia
das parcelas vincendas, bem como ao pagamento da multa penal estipulada
contratualmente, correspondente a 10% (dez por cento) do valor total do contrato.

00 ‘000 '000 'TT $o

Além disso, foram os réus condenados ao pagamento das custas processuais e
de honorarios advocaticios, fixados em 10% sobre o valor da condenacéo, considerando-
se, para tal fim, o montante a ser restituido referente a primeira parcela, ou, em caso de
conversao em perdas e danos, o valor das notas promissorias nao devolvidas.
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Inconformadas ambas as partes interpuseram recursos apelatérios.

No primeiro recurso, 0os autores/compradores pleiteiam, inicialmente, concessao
de tutela recursal a fim de que seja determinada a indisponibilidade do imd&vel objeto da
lide como garantia da efetividade da tutela jurisdicional e, no mérito, a modificacdo da
base de célculo dos honorérios sucumbenciais, sustentando que, além do valor referente
a restituicdo da primeira parcela, deve ser incluido também o montante correspondente a
multa contratual imposta na sentencga.

GT :8€ :0T S¢0c¢ /L0 /S¢

Por sua vez, no segundo apelo, os réus/vendedores requerem a rejei¢ao integral
dos pedidos formulados pelos autores, argumentando que a inadimpléncia destes quanto
ao pagamento da segunda parcela configurou descumprimento contratual, motivo pelo
gual deve ser reconhecida a responsabilidade dos compradores pela resolucédo da
avenca.
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Pois bem.
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De inicio, registra-se que ndo comporta conhecimento o pedido de concesséao de
tutela recursal a fim de que seja determinada a indisponibilidade do imével objeto da lide
como garantia da efetividade da tutela jurisdicional, por se tratar de inovacgéao recursal. Tal
matéria ndo foi objeto de pleito autoral na instancia de origem previamente a prolacao da
sentenca, motivo pelo qual, inclusive, em agravo de instrumento registrado sob o n°
5604817-66.2024.8.09.0143, restou cassada a deciséo proferida pelo julgador a quo na
movimentacao 31.

Nesse sentido:
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EMENTA: APELACOES CIVEIS. ACAO DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE
DEBITO C/C REPARACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. TESE DE AUSENCIA
DE INTERESSE DE AGIR. INOVACAO RECURSAL. CARTAO DE CREDITO
CONSIGNADO. EVIDENCIADO O USO PARA SAQUES COMPLEMENTARES E
COMPRAS. INAPLICABILIDADE DA SUMULA 63, TJGO. DISTINGUISHING.
REGULARIDADE DA CONTRATAQAO CARACTERIZADA. |I. Nao merece
conhecimento a tese de auséncia de interesse de agir, por se tratar de inovacao
recursal. Il. (...). SEGUNDA APELACAO CIVEL PARCIALMENTE CONHECIDA E,
NESTA EXTENSAO, PROVIDA. PRIMEIRO APELO PREJUDICADO.(TJGO,
PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos -> Apelacédo Civel 5696319-
94.2023.8.09.0087, Rel. Des(a). ALICE TELES DE OLIVEIRA, 112 Camara Civel, julgado
em 15/07/2024, DJe de 15/07/2024).
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Ultrapassada a questao, presentes os pressupostos de admissibilidade, conhego
parcialmente da primeira apelacéo civel e, na integralidade, do segundo recurso.

Assim, ndo havendo outras questdes prejudiciais a serem sanadas, passo a
analise de mérito dos recursos, iniciando pela apelacéo civel interposta pelos réus.
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Extrai-se dos autos que as partes celebraram em 29/09/2022, “instrumento particular
de compromisso irretratavel de compra e venda” cujo objeto foi a cessao de direitos sobre o
seguinte imével (mov. 01, arg. 10):
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“uma gleba de terras situada na zona rural do municipio de Sao Miguel do Araguaia-GO,
denominado Sucupira, devidamente registrado na matricula 1.245 Livro 2-RG, do cartdrio
de Registro de Imoveis da comarca de Sdo Miguel do Araguaia-GO, com area de 95
(noventa e cinco) alqueires goianos, ou 459,80 hectares, livres de 6nus pessoais e reais”

Também restou entabulado que o preco total foi de R$ 11.000.000,00 (onze
milhdes de reais) a ser pago pelos compradores/autores aos vendedores/réus da seguinte
forma:
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“12 parcela: R$ 3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos mil reais) no dia 30/01/2023
mediante transferéncia bancaria;

22 parcela: R$ 4.000.000,00 (quatro milhGes de reais) no dia 30/01/2024, por meio de
transferéncia bancaria;

32 parcela: R$ 3.500.000,00 (trés milh6es e quinhentos mil reais) no dia 30/05/2024
mediante transferéncia bancaria;”
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Todavia, antes do pagamento da primeira parcela, foram celebrados termos
aditivos em que os contraentes alteraram a forma de pagamento.

Assim, o Primeiro Termo Aditivo (mov. 01, arq. 11) estipulou que a primeira
parcela seria “garantida” por meio de cheques e uma nota promisséria. O Segundo Termo
Aditivo (mov. 01, arqg. 12), definiu que a segunda parcela seria “garantida” por meio de
uma nota promisséria. De igual modo, o Terceiro Termo Aditivo” (mov. 01, arq. 13 autos
originarios) estabeleceu que a terceira parcela seria “garantida” também por meio de uma
nota promissoria.

A transmissdo do bem aos compradores foi acordada da seguinte forma: posse a
partir do dia 10/10/2022 (clausula 92) e outorga de escritura publica para transferéncia de
dominio apés o pagamento integral da segunda parcela (clausulas 10 e 11).

Realizado o pagamento da primeira parcela, iniciou-se a celeuma, vez que
afirmaram os autores que os requeridos ndo cumpririam a obrigacao descrita na clausula
11 da avenca, qual seja, apresentar a documentacao necessaria para a realizacao da
transferéncia do imével no prazo estipulado, ou seja, 30/01/2024, data do vencimento da
segunda parcela.

Assim, em 07/03/2024, os compradores propuseram a presente acdo visando a
resolucdo do contrato por culpa dos vendedores, em razéo do alegado descumprimento
da obrigac&o avencada.

Os réus, por sua vez, sustentam que a obrigacdo somente se tornaria exigivel
apos o pagamento da segunda parcela, o que, segundo alegam, ndo chegou a ocorrer.

Pois bem.

Infere-se que a controvérsia recursal gira em torno da interpretacdo das
clausulas 10 e 11 da avenca, as quais tratam, respectivamente, da obrigacéo de transferir
a propriedade do imével aos compradores e da apresentacdo da documentacéo
necessaria a regularizacdo dominial.

As citadas normas contratuais foram redigidas nos seguintes termos:
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“DA LAVRATURA DA ESCRITURA
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CLAUSULA DECIMA — Os VENDEDORES irdo outorgar a escritura publica de compra e
venda, apds o cumprimento integral da segunda parcela, de modo que devera ser
emitida confissdo de divida pelos COMPRADORES em favor dos VENDEDORES, com
garantia de recebimento da terceira e Ultima parcela, sem qualquer risco de insolvéncia
pelo inadimplemento.

TN D VIWAYD
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - Os VENDEDORES, deverdo apresentar aos
COMPRADORES a documentacdo necessaria para realizacdo da transferéncia do
imovel, no mesmo prazo estabelecido para lavratura da escritura publica, devendo,
portanto, entregar o imével livre e desembaracado, apresentando a documentacéao
pertinente até a data prevista para o pagamento da segunda parcela.”
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Como visto, a clausula 10 estabelece, de forma clara, que os vendedores se
obrigaram a lavrar a escritura publica e a transferir o imével em nome dos compradores.
Essa é a obrigacao principal assumida por quem vende um bem imével, qual seja,
assegurar ao adquirente a efetiva titularidade, livre e desembaracada de quaisquer 6nus,
nos termos do art. 421-A do Cadigo Civil.

GT :8€ :0T S¢0c¢ /L0 /S¢

Por sua vez, a clausula 11 disp8e sobre a obrigacdo acessoria, porém essencial,
de apresentar toda a documentacdo pertinente a transferéncia do bem, inclusive a
comprovacao da auséncia de impedimentos legais ou 0nus reais.

Essa clausula visa conferir seguranca juridica a transacao, permitindo que os
compradores confirmem que a escritura prometida podera efetivamente ser outorgada,
sem empecilhos. Sem esse prévio cumprimento documental, a exigibilidade da parcela
vincenda restaria comprometida, pois frustrada a legitima expectativa dos compradores.

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

Importante destacar que ambas as clausulas devem ser interpretadas
conjuntamente, sob a luz dos principios da boa-fé objetiva e da funcdo social do contrato.
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A obrigacdo de transferir o bem (clausula 10) ndo se sustenta sem a prévia
regularizacdo documental (clausula 11). Sdo obrigacfes que se complementam, sendo
esta Ultima condicdo essencial para a exigibilidade da parcela correspondente.

Assim, o inadimplemento da cldusula 11 compromete o equilibrio da relacéo
contratual e inviabiliza a exigéncia de adimplemento da segunda parcela pelos
compradores, exatamente como reconhecido na sentenca.
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A propoésito, a jurisprudéncia do STJ e do TJGO sobre a matéria:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE DEMANDANTE. 1. A conclus&o a
que chegou o Tribunal de origem, que concluiu pela ocorréncia da excecao de
contrato ndo cumprido, porquanto a promitente-vendedora descumpriu com sua
obrigagcdo contratual de entregar o imovel inteiramente livre e desembaragado de
gualquer 6nus aos agravados, fundamenta-se nas particularidades do contrato
celebrado entre as partes e do contexto fatico-probatério que permeia a
controvérsia. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ. 2. Agravo interno desprovido.”
(Agint no AREsp n. 1.871.609/MS, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado
em 26/10/2021, DJe de 4/11/2021.) Destaquei.

“EMENTA: ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO C/C PEDIDO DE REINTEGRAGCAO
DE POSSE E INDENIZA(;AO POR PERDAS E DANOS. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL RURAL. AUSENCIA DE NULIDADE DO ADITIVO CONTRATUAL.
INADIMPLENCIA DO AUTOR QUE NAO REALIZOU AS DILIGENCIAS PREVISTAS NA
AVENCA. SENTENCA MANTIDA. | - Extrai-se, do contrato principal e do seu
respectivo termo aditivo, o entendimento claro de que, em principio, estaria o
Promitente Comprador obrigado a saldar a divida no prazo estabelecido, desde que
o Promitente Vendedor tivesse promovido a entrega do imovel rural livre e
desimpedido de qualquer 6dnus a escrituragcdo, o que ndo ocorreu, haja vista que
deixou de promover as respectivas baixas constantes das matriculas; Il - Ndo ha
gue se falar em nulidade do aditivo contratual por ter sido assinado tdo somente pela
inventariante, sem anuéncia dos demais herdeiros, posto que a hipétese em questdo néao
se insere dentre aquelas previstas no art. 619 do CPC, tendo em vista que se trata de ato
de administracdo, atividade inerente ao cargo da representante legal do espdlio.
APELAQAO CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA.” (TJGO, PROCESSO CIVEL E DO
TRABALHO -> Recursos -> Apelagao Civel 5426607-36.2018.8.09.0035, Rel. Des(a).
Jose Carlos Duarte, 22 Camara Civel, julgado em 06/07/2023, DJe de 06/07/2023)
Destaquei.

“RECURSO DE APELAC,AO CIVEL. JULGAMENTO SIMULTANEO DE DEMANDAS
CONEXAS. A(;AO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO, REIVINDICATORIA E
ANULATORIA DE ATO JURIDICO. REGULARIDADE DA REPRESENTAQAO
PROCESSUAL. EMBARGOS DE DECLARA(;AO PREJUDICADO PELA PERDA
SUPERVENIENTE DO OBJETO. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
RURAL. CLAUSULA DE IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE. RESCISAO
POR ARREPENDIMENTO. IMPOSSIBILIDADE. TEORIA DO ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL. ANULAQAO DA DAQAO EM PAGAMENTO CONSTITUIDA SOBRE O
BEM OBJETO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. PEDIDO DE
ADEQUA(;AO DO QUANTUM CONSIGNADO DESACOLHIDO. DELIBERAQAO SOBRE
O LEVANTAMENTO DOS VALORES DEPOSITADOS EM JUiZzO. ONUS DA
SUCUMBENCIA. HONORARIOS RECURSAIS. SENTENCA MANTIDA. 1. (...) 4. Para
que o comprador possa adimplir a sua obrigacao residual referente a aquisi¢cdo do
bem imdvel, é necessario que o devedor cumpra com o dever de quitacdo de divida
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hipotecaria, nos termos do artigo 1.092 do Cdédigo Civil. 5.(...) RECURSO DE
APELAQAO CONHECIDO E DESPROVIDO. EMBARGOS DE DECLARAQAO
PREJUDICADOS. SENTENCA CONFIRMADA.” (TJGO, APELACAO 0339429-
36.2000.8.09.0110, Rel. Des(a). ANDERSON MAXIMO DE HOLANDA, 32 Camara Civel,
julgado em 03/03/2021, DJe de 03/03/2021) Destaquei.

0 1rensn
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“APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO DE ESCRITURA PUBLICA
DE COMPRA E VENDA C/C MEDIDA CAUTELAR DE REINTEGRA(}AO DE POSSE.
CULPA CONTRATUAL. IMOVEL SUPOSTAMENTE LIVRE E DESEMBARACADO DE
ONUS E DUVIDAS. ALVO DE EXPEDI(;AO DE MANDADO POSSESSORIO DE
DESOCUPACAO. VIOLACAO DO PRINCIPIO DA CONFIANCA. EXCECAO DO
CONTRATO NAO CUMPRIDO. NOTAS PROMISSORIAS. AUSENCIA DE
CIRCULAQAO. TITULO PRO SOLVENDO. VERBA HONORARIA. MAJORA(}AO. 1.0
fato de haver discussao judicial acerca da validade ou anulabilidade da
transmissdo da propriedade do terreno pelo antigo proprietario da gleba de terras
ao vendedor/apelante, logo ap6s o aperfeicoamento do contrato de compra e
venda do imdével (inclusive sendo alvo de ordem judicial de desocupacdao), é
motivo suficiente para o rompimento do principio da confianca, corolario da boa-fé
objetiva. Logo, a suspensdo do pagamento das parcelas relativas ao contrato
respalda-se na excecdo de contrato ndo cumprido de que trata o artigo 477 do
Codigo Civil, ja que houve a frustracdo das legitimas expectativas de que o
negocio juridico tinha sido realmente realizado tendo por objeto um imoével
totalmente livre e desembaracado de quaisquer duvidas e 6nus real. 2. Nao
obstante sejam a autonomia e a abstracdo caracteristicas dos titulos de crédito em geral,
decorrendo disso a inoponibilidade de excecdes pessoais, sdo garantias que somente se
justificam em caso de titulo posto em circulacdo, e em relacdo ao terceiro de boa-fé
(endossatério); todavia, ndo havendo circulagéo, e estando o titulo ainda atrelado a
relacdo juridica originaria estabelecida entre seu emitente (sacador) e o beneficiario
(sacado), podem estes discutir o negocio juridico subjacente (causa debendi).
Precedentes do STJ. 3. Nos termos do artigo 85, § 11, do Codigo de Processo Civil/15,
impde-se a majoracdo da verba honoraria anteriormente arbitrada. APELACAO CIVEL
CONHECIDA E DESPROVIDA. SENTENCA MANTIDA.” (TJGO, Apelacao Civel
0280423-21.2012.8.09.0129, Rel. Des(a). ALAN SEBASTIAO DE SENA CONCEICAO, 52
Céamara Civel, julgado em 22/02/2021, DJe de 22/02/2021) Destaquei.
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No caso em exame, cabia ao vendedor, até o dia 30/01/2024, providenciar a
documentacdo necessaria a transferéncia do imovel, o qual deveria estar livre e
desembaracado, nos termos da clausula 11 do contrato. Na mesma data, incumbia ao
comprador realizar o pagamento da segunda parcela do preco ajustado.
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Contudo, conforme se extrai da andlise dos autos, na data estipulada o imével
ainda n&o se encontrava regularizado, permanecendo com pendéncias que impediam sua
transferéncia. Somente em 24/04/2024 houve a devida regularizacdo, com a lavratura da
escritura publica e o registro do dominio em nome dos vendedores, conforme comprova a
certiddo de matricula acostada a movimentacgéo 38, arquivo 07.
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Aqui cabe mencionar que ambas as partes tinham conhecimento a respeito da
cadeia de transmissdes anteriores do imodvel até alcancar o dominio dos compradores.
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Era de conhecimento comum que o bem, registrado em nome de André Luiz
Abrdo e Joana Lucia Silva Abréo, foi objeto de permuta em favor de Jerbnimo Gomides
Borges e Miriam de Souza Borges, 0s quais, por sua vez, o venderam a Flavio Faria de
Souza e Michele Coelho de Azevedo, com a interveniéncia e anuéncia expressa de André
Luiz Abrdo e Joana Lucia Silva Abréo. Posteriormente, o referido imével foi vendido aos
autores lvan Luis Cardoso Pinto e Zilma Aparecida de Souza.
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Ressalte-se que todas essas transmissdes ocorreram sem o devido registro na
matricula do imével e que, a época da celebracdo do contrato objeto dos autos, existiam
diversas hipotecas averbadas na matricula, situacdo, como dito, de conhecimento de
ambas as partes.
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Embora os réus/vendedores aleguem que os autores/compradores tenham, na
verdade, fundamentado a acao na auséncia de apresentacdo da documentagcao que daria
“lastro” & cadeia de transmissdes, tal afirmacdo ndo corresponde a realidade.
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Ora, a supracitada cldusula 112 previu expressamente que 0s vendedores,
deveriam apresentar aos compradores “a documentagdo necessaria para realizagdo da
transferéncia do imdével, no mesmo prazo estabelecido para lavratura da escritura publica,
devendo, portanto, entregar o imdvel livre e desembaracado, apresentando a documentacao
pertinente até a data prevista para o pagamento da segunda parcela.”
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N&o é possivel extrair do texto acima que, o que esperavam 0s compradores era
a apresentacdo de contratos que demonstrassem a cadeia de transmissédo do bem. A real
intencdo da citada clausula é clara: os vendedores deveriam entregar o imovel livre e
desembaracado, apresentando a documentacao pertinente até a data prevista para o
pagamento da segunda parcela.

Tanto é verdade que os réus/vendedores inclusive cumpriram com a obrigacao,
porém fora do prazo livremente estipulado, uma vez que a propriedade livre de 6nus
somente foi outorgada a vendedora Michele em 24/04/2024, quando, pelo acordo firmado
no contrato, tal regularizacéo deveria ter ocorrido até 30/01/2024.
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Vale mencionar que a ciéncia ou nao das partes quanto a situacéao juridica do
imovel ndo se confunde com a atribuicdo da culpa pela resolucdo do contrato, visto que a
acao nao se funda no dever dos réus/vendedores de comprovar documentalmente o lastro
da cadeia de transmissdes anteriores, mas sim na obrigacéo de entregar a documentacao
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do imovel livre e desembaracada, a fim de possibilitar o registro da propriedade em nome
dos compradores.
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llacbes de que “os autores estariam sem dinheiro para dar continuidade ao
negocio” e de que “teria havido mudanca na causa de pedir em relacdo a acao
anteriormente extinta sem resolucdo de mérito” ndo constituem fundamentos habeis a
infirmar as provas constantes nos autos, especialmente diante do flagrante
descumprimento da clausula 112 pelos vendedores.
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Portanto, a meu ver, restou flagrantemente configurado o inadimplemento
contratual por parte dos réus/vendedores, uma vez que, da interpretacdo conjunta e logica
das clausulas 102 e 112, conclui-se que os compradores ndo estavam obrigados ao
pagamento da segunda parcela sem a devida apresentacdo da documentacdo —
entenda-se: a entrega do imovel livre e desembaracado, com a apresentacédo da
documentacéo pertinente até a data prevista para o pagamento da referida parcela — o
gue, efetivamente, ndo ocorreu.
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Nos termos do artigo 476 do Codigo Civil, “nos contratos bilaterais, nenhum dos
contratantes, antes de cumprida a sua obrigacao, pode exigir o implemento da do outro”.

GT :8€ :0T S¢0c¢ /L0 /S¢

Trata-se da consagracéo legal da excecédo do contrato ndo cumprido, instituto
gue assegura equilibrio e reciprocidade nas relagdes contratuais onerosas.
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Nesse sentido, os compradores, utilizando-se do referido instituto, deixaram de
efetuar o pagamento da segunda parcela, pois estavam diante de inadimplemento anterior
por parte dos compromitentes vendedores.

A recusa ao pagamento, nesse contexto, revela-se juridicamente amparada e
justificada, afastando qualquer alegacao de inadimplemento por parte dos compradores e
consolidando a culpa dos vendedores pela resolucéo contratual.
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Em casos similares:

“EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. NULIDADE DA SENTENCA. NAO CONFIGURADA.
CERCEAMENTO DEFESA. DISPENSA OITIVA TESTEMUNHAS. EXCE(;AO DE
CONTRATO NAO CUMPRIDO. IMOVEL GRAVADO COM HIPOTECA. BAIXA
NAO REALIZADA. SENTENCA REFORMADA. INVERSAO DOS ONUS
SUCUMBENCIAIS. 1. Tendo as partes dispensado a oitiva das testemunhas
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arrolada, ndo ha cerceamento do direito de defesa por auséncia de producéo de
prova testemunhal. 2. Deve ser acolhida a exce¢éo do contrato ndo cumprido,
guando os promitentes vendedores deixam de cumprir a obrigacédo de
entregar o imovel alienado, livre de 6nus, até a data do pagamento da ultima
parcela contratada. Apelagéo Civel provida.” (TIGO, PROCESSO CIVEL E DO
TRABALHO -> Recursos -> Apelacao Civel 0352328-72.2015.8.09.0035, Rel.
Antbénio Cezar P. Menezes, Formosa — 22 Camara Civel, julgado em 31/07/2024,
DJe de 31/07/2024) Destaquei.
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“EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C INDENIZACAO
POR DANOS MORAIS E TUTELA DE URGENCIA. SENTENCA MANTIDA. 1. Pleitos de
Condenacdo em Multa Contratual e Litigancia de Ma-Fé. Contrarrazdes. Inadequacéao da
Via Eleita. Nado merecem conhecimento os pleitos de condenacdo do apelante nas
penalidades por litigancia de ma-fé e aplicacdo de multa contratual por descumprimento,
formulado em sede de contrarrazdes, diante da inadequacéo da via eleita (Sumula 27,
TJGO). 2. Excec¢do de Contrato ndo Cumprido. Obrigacdo ndo Cumprida. O instituto
da excecdo de contrato ndo cumprido (exceptio non adimpleti contractus), previsto
no art. 476 do CC/2002, é aplicado quando ficar demonstrado o descumprimento
por uma das partes de obrigacéo por ela assumida contratualmente e que haja uma
contraprestacdo da parte contraria, dependente da obrigacdo ndo cumprida
(bilateralidade contratual). 3. Auséncia de Regularizacdo da Documentacéao
Necessaria a Transferéncia do Imével ao Comprador. Aplicacdo da Excecao do
Contrato ndo Cumprido. Aplica-se a exce¢do de contrato ndo cumprido por ser
incontroverso que o pagamento inicial foi cumprido pelo apelado, mediante a
tradicdo do mencionado veiculo, ao apelante. Entretanto, este ndo logrou
corroborar que cumpriu com a sua parte na avenca, pois nao disponibilizou a
documentacdo necessaria a transferéncia do imoével. 6. Honorarios sucumbenciais.
Majoracdo. Em virtude do desprovimento do apelo, majora-se os honorarios advocaticios
sucumbenciais, fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da causa para
12% (doze por cento), nos termos do artigo 811 do art. 85 do Cdodigo de Processo
Civil/2015, suspensa a exigibilidade por ser o apelante beneficiario da gratuidade
judiciaria. APELAQAO CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA.” (TJGO, PROCESSO
CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos -> Apelacéo Civel 5232851-30.2021.8.09.0044,
Rel. Des(a). JERONYMO PEDRO VILLAS BOAS, Formosa - 32 Vara Civel, julgado em
25/04/2023, DJe de 25/04/2023) Destaquei.
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Outrossim, a despeito de ndo ter havido pagamento em dinheiro, é incontroverso
gue haviam sido emitidas notas promissorias em garantia do pagamento tanto da segunda
guanto da terceira parcela, inclusive tendo sido noticiado que uma delas havia entrado em
circulagcao, razédo pela qual o magistrado de origem, ao reconhecer a culpa dos
réus/vendedores pela resolucdo da avenca, determinou que fossem devolvidos os citados
titulos ou convertida a obrigagdo em perdas e danos.
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Tais fatos corroboram ainda mais a boa fé dos adquirentes que pagaram a
primeira parcela e garantiram a segunda e a terceira, sem contudo haver a
contraprestacao dos vendedores.
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Por isso, forcosa a manutencéo do julgado de primeira instancia.

J& em relacdo ao apelo interposto pelos autores, verifico que, de fato, possuem
razao.

Constata-se que a sentenca recorrida julgou parcialmente procedente a agao de
resolucéo contratual, condenando os réus a restituicdo da primeira parcela do contrato, no
valor de R$ 3.250.000,00 (trés milhdes duzentos e cinquenta mil reais), bem como ao
pagamento da clausula penal estipulada em 10% (dez por cento) sobre o valor integral do
contrato, quantia equivalente a R$ 1.100.000,00 (um milh&o e cem mil reais), frise-se que
multa contratual livremente pactuada e, portanto, devida.

Contudo, ao fixar os honorarios advocaticios, limitou a base de célculo ao
montante restituido, excluindo da conta o valor correspondente a multa contratual.

Tal delimitacdo ndo se coaduna com a sistematica prevista no artigo 85, 82°, do
Caodigo de Processo Civil, que dispde que os honoréarios de sucumbéncia devem ser
fixados sobre o valor da condenacdo ou do proveito econdémico obtido pela parte
vencedora.

No caso concreto, restou reconhecido que a parte autora, ora apelante, obteve
éxito ndo apenas na restituicdo da quantia paga, mas também na condenacéo dos réus
ao pagamento da multa contratual.

Referido valor, ainda que decorrente de clausula penal, integra a condenacéo
imposta aos apelados, representando acréscimo patrimonial a ser revertido em favor dos
autores, devendo, portanto, compor a base de célculo da verba honoraria.

O arbitramento dos honorarios em 10% (dez por cento) do valor da condenacéo
— critério adotado na sentenca — deve incidir sobre a soma da restituicdo da primeira
parcela (R$ 3.250.000,00) e da multa contratual (R$ 1.100.000,00), totalizando R$
4.350.000,00 (quatro milhdes trezentos e cinquenta mil reais).

Por isso, merece acolhimento a suplica dos autores.
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Diante de todo o exposto, CONHECO PARCIALMENTE DA PRIMEIRA %jg,ﬁg
APELACAO CIVEL E, NESSA EXTENSAO, A ELA DOU PROVIMENTO para reformara o = ‘g@
sentencga exclusivamente quanto a base de célculo dos honorarios advocaticios ](%Qw_\
sucumbenciais, os quais deverdo incidir sobre o valor total da condenacgéo, —_g5°
compreendendo a soma da restituicao da primeira parcela e da multa contratual %wgg
estipulada em 10% (dez por cento) do valor do contrato. CONHECO DA SEGUNDA £ 88
APELACAO CIVEL E A ELA NEGO PROVIMENTO. < 59
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Em virtude do insucesso do segundo recurso, majoro 0s honorarios em grau g Y

recursal de 10% (dez por cento) para 11% (onze por cento) do valor da condenacao, & v

consoante art. 85, §11° do Codigo de Processo Civil. v 8

3 0

O ©o

) 3

E o voto. ¥ 9

Q =]

v 8

Goiania, 24 de julho de 2025. N
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