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PODER JUDICIARIO
Tribunal de Justica do Estado de Goias

Gabinete da Desembargadora Juliana Pereira Diniz Prudente

APELACAO CIVEL N° 5164666-71.2025.8.09.0149
COMARCA DE TRINDADE

APELANTE/RE : VEGA CONSTRUTORA XXII LTDA
APELADA/AUTORA: LAILA MARIANA SILVA ALMEIDA

RELATORA : DESEMBARGADORA JULIANA PEREIRA DINIZ PRUDENTE

VOTO

Conforme visto, trata-se de Apelacdo Civel (mov. 50) interposta por VEGA
CONSTRUTORA XXII LTDA contra a sentencga (mov. 45) proferida pelo juizo da 22 Vara Civel e
Ambiental da comarca de Trindade, nos autos da acao de rescisao contratual cumulada com
restituicdo de valores, ajuizada em seu desfavor por LAILA MARIANA SILVA ALMEIDA.

Colhe-se dos autos que a autora adquiriu, em 30/12/2021, uma unidade imobiliaria no
empreendimento Residencial Max Buriti, apartamento B0403, pelo preco total de R$ 222.980,27
(duzentos e vinte e dois mil novecentos e oitenta reais e vinte e sete centavos).

Narra a exordial que, em razdo de dificuldades financeiras supervenientes e
desemprego, a requerente ndo conseguiu manter o fluxo de pagamentos, tendo desembolsado
até entdo a quantia de R$ 29.962,77 (vinte e nove mil novecentos e sessenta e dois reais e
setenta e sete centavos).

Diante da impossibilidade de manutencdo da avenca, buscou a rescisao judicial,
insurgindo-se contra a clausula contratual que previa a retencdo de 50% (cinquenta por cento)
dos valores pagos a titulo de pena convencional.
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O magistrado de primeiro grau, julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais,
reconhecendo a incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor, declarou a rescisao e reduziu o
percentual de retencéo para 25% (vinte e cinco por cento), determinando a restituicdo imediata
(mov. 45). A propdsito:

“Isso posto, atento ao artigo 487, inciso |, do Cédigo de Processo Civil, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE a pretenséao inicial, para DECLARAR a rescisdo do compromisso de compra e venda
celebrado entre as partes e CONDENAR a Ré a restituir a Autora os valores desembolsados por esta, a
titulo do cumprimento parcial do contrato celebrado entre eles (com exce¢do da comissédo de corretagem),
com deducéo de 25%, a titulo de ressarcimento pelos custos operacionais e taxas administrativas.

Os valores devem ser corrigidos monetariamente pelo INPC desde a data do desembolso de cada uma das
parcelas até 27/08/2024 e, a partir de 28/08/2024, corre¢cdo monetaria pelo IPCA, na forma do paragrafo
Unico do artigo 389 do Cdédigo Civil, e acrescidas de juros de mora de 1% ao més, que incidirdo a partir do
transito em julgado deste decisum.

A devolucgédo deve ser imediata e em parcela Gnica, pois a vendedora retomara o bem por inteiro, podendo
renegocia-lo.

Tendo em vista a sucumbéncia reciproca, as custas/despesas processuais e 0os honorarios advocaticios,
0s quais arbitro em 10%, deverdo ser rateados entre os litigantes, na medida da derrota em valores de
cada um no processo, em atencao ao artigo 86, caput, do Cédigo de Processo Civil, mas suspendo a
exigibilidade da quota da Autora, por ser beneficiaria da assisténcia judiciaria gratuita.”

Inconformada, a ré interp6s recurso de apelacao (mov. 50), sustentando que a sentenca
merece reforma por ndo observar os ditames da Lei n® 13.786/2018, visto que o contrato foi
firmado sob a égide da referida norma e o empreendimento esta submetido ao regime de
patrimdnio de afetacéo.

Argumenta que a retencdo deve ser mantida no patamar de 50% (cinquenta por cento)
dos valores pagos, conforme expressamente previsto no instrumento contratual e autorizado pelo
artigo 67-A, paragrafo 5°, da Lei n°® 4.591/1964.

Outrossim, defende que a restituicdo nédo deve ser imediata, mas sim realizada no
prazo de 30 (trinta) dias ap0s a expedicdo do habite-se ou documento equivalente, conforme a
previsdo legal especifica para casos de patriménio de afetagéo.

Aduz que a reducédo da clausula penal para 25% (vinte e cinco por cento) configura
enriquecimento ilicito da parte autora e desequilibrio econémico-financeiro do contrato.

Por esses motivos, requer a reforma da sentenca, com o objetivo de validar a retencao
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de 50% (cinquenta por cento) dos valores pagos e determinar que a devolugcédo ocorra apenas
apos a expedicao do termo de habite-se.

Preparo realizado (mov. 50, arg. 2 e 3).

Em contrarrazdes (mov. 54), a apelada pugna pelo desprovimento do recurso,
defendendo que a relacédo é tipicamente de consumo e que o Codigo de Defesa do Consumidor
deve prevalecer sobre a Lei do Distrato em casos de onerosidade excessiva.

Sustenta que a retencdo de 50% € abusiva e leonina, ferindo os principios da
razoabilidade e proporcionalidade. Afirma, ainda, que a restituicdo deve ser imediata e em parcela
Unica, conforme a Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica, independentemente da existéncia
de patrimbnio de afetacdo, para evitar que o consumidor suporte sozinho os riscos do
empreendimento.

1. DO JUiZO DE ADMISSIBILIDADE RECURSAL

Presentes os pressupostos de admissibilidade, tanto intrinsecos (cabimento,
legitimidade, interesse e inexisténcia de fato impeditivo ou extintivo do poder de recorrer) quanto
extrinsecos (tempestividade, preparo e regularidade formal), conheco do recurso.

Ademais, consigno a possibilidade do julgamento monocréatico do recurso, ja que a
matéria nele versada encontra-se assentada em tese de julgamento repetitivo firmada pelo
Superior Tribunal de Justica (art. 932, IV, b, CPC).

2. DO MERITO

2.1. Da (i)legalidade da clausula de retencédo de 50%

Rememora-se que o contrato rescindendo da unidade B0403 do empreendimento “Max
Buriti” foi firmado em 30/12/2021.

Percebe-se, portanto, que o contrato foi avencado ja na vigéncia da Lei n°® 13.786/2018
(Lei do Distrato Imobiliario), tratando-se, ademais, de resolucdo contratual pretendida
exclusivamente pela compradora, sem qualquer contribuicdo da parte ré para o desfazimento dos
vinculos.
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Dito isso, tem-se que a Clausula 12.4 do contrato dispde que, havendo resolucéo por
inadimplemento do comprador, incidira retencdo de 50% (cinquenta por cento) das quantias
efetivamente adimplidas (mov. 01, arg. 06). Veja-se:

Cumpre destacar, ainda, que consta na Av3-356.202, da matricula do imével (mov. 31,
arqg. 02, pag. 12), que o empreendimento foi submetido ao regime de afetacdo, nos termos do
artigo 31-A e seguintes da Lei n° 4.591/64. Confira-se:

Acerca da matéria, o artigo 67-A da Lei n°® 4.591/64, introduzido pela Lei n°
13.786/2018, estabelece expressamente que, em caso de distrato ou resolucédo por
inadimplemento do adquirente, podera ser convencionada a retencado de até 50% (cinquenta por
cento) dos valores pagos quando a incorporacao estiver submetida ao regime do patriménio de
afetacdo. A proposito:

Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador, mediante
distrato ou resolucédo por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, este fara jus a restituicédo
das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no indice
contratualmente estabelecido para a correcdo monetéaria das parcelas do preco do imével, delas deduzidas,
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cumulativamente:

I- aintegralidade da comisséo de corretagem;

II- a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento) da quantia paga.
§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador alegue prejuizo.

§ 2° Em fungéo do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria, responde ainda o adquirente,
em caso de resolucdo ou de distrato, sem prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos
seguintes valores:

I- quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imével;
II- cotas de condominio e contribuig8es devidas a associacdes de moradores;

I1I- valor correspondente a fruicdo do imoével, equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, pro rata die ;

IV- demais encargos incidentes sobre o imével e despesas previstas no contrato.

§ 3° Os débitos do adquirente correspondentes as dedugdes de que trata o § 2° deste artigo poderdo ser
pagos mediante compensacdo com a quantia a ser restituida.

§ 4° Os descontos e as retengfes de que trata este artigo, apés o desfazimento do contrato, estao
limitados aos valores efetivamente pagos pelo adquirente, salvo em relagdo as quantias relativas a fruicdo
do imével.

§ 5° Quando a incorporacgéo estiver submetida ao regime do patriménio de afetacdo, de que tratam os arts.
31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituird os valores pagos pelo adquirente, deduzidos os valores
descritos neste artigo e atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a corregéo
monetaria das parcelas do preco do imdvel, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apés o habite-se ou
documento equivalente expedido pelo érgédo publico municipal competente, admitindo-se, nessa hipotese,
gue a pena referida no inciso Il do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por
cento) da quantia paga.

Nesse cenario, observa-se que, a clausula contratual que prevé a retencéo de valores
no patamar de 50% (cinquenta por cento) encontra-se alinhada ao ordenamento juridico, ndo
havendo nenhuma abusividade ou desrespeito as normas de protecdo ao consumidor.

Corrobora esse entendimento a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

[...] A clausula que prevé a retencao de até 50% dos valores pagos é valida em contratos de promessa de
compra e venda de imovel celebrados sob o regime de patrimdénio de afetacdo e na vigéncia da Lei n.
13.786/2018, desde que expressamente pactuada, em conformidade com o art. 67-A, 8§ 5° da Lein .
4.591/1964.4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica estabelece que, nesses casos, 0 percentual
de retencao de até 50% nao se caracteriza como abusivo, sendo compativel com o regime juridico
aplicavel e com a fungéo de protecéo ao incorporador diante do risco do neg6cio.5. Quanto ao termo inicial
dos juros de mora, verifica-se que o Tribunal de origem nao analisou a matéria nos autos, tampouco foi
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objeto de embargos de declaragéo, configurando-se auséncia de prequestionamento. Nos termos da
Sumula n. 211 do STJ, tal circunstancia impede o conhecimento da questdo no recurso especial . IV.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. (STJ - Agint no AREsp: 2733052 RJ 2024/0323296-9, Relator.:
Ministro CARLOS CINI MARCHIONATTI DESEMBARGADOR CONVOCADO TJRS, Data de Julgamento:
17/02/2025, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJEN 20/02/2025);
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CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ACAO
DE RESOLUCAO CONTRATUAL. INICIATIVA DO COMPRADOR. VIOLACAO DO ART. 67-A, § 5° DA LEI
N. 13.786/2018 (LEI DO DISTRATO). PLEITO DE RETENCAO DE 50% DOS VALORES PAGOS.
POSSIBILIDADE. TERMO INICIAL DA CORRECAO MONETARIA. DATA DE CADA DESEMBOLSO.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO. 1. A jurisprudéncia desta
Corte ja decidiu que “é valida, desde que expressamente pactuada, a clausula que prevé a retencéo de até
50% dos valores pagos, nos contratos de promessa de compra e venda de imdvel celebrados sob o regime
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de patriménio de afetacdo sob a vigéncia da Lei n. 13.786/2018” (REsp n. 1.947.912/SP, relator Ministro g
Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 5/5/2025, DJEN de 9/5/2025). [...] 3. Agravo v
conhecido. Recurso especial parcialmente provido. (STJ, AREsp n. 2.654.649/SP, relator Ministro Moura 'o:o
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025.); g
S
N
(e}
)
AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. o
PATRIMONIO DE AFETACAO. DESISTENCIA DO COMPRADOR. CONTRATO CELEBRADO APOS A g
(&)

VIGENCIA DA LEI N.° 13.786/18. RETENCAO DE ATE 50% DOS VALORES PAGOS. PREVISAO
CONTRATUAL EXPRESSA. ABUSO NAO CARACTERIZADO NO CASO CONCRETO. 1. Em contratos
oriundos de incorporacdo submetida ao regime de patrimdnio de afetagéo, a retencdo dos valores pagos
pelo comprador desistente pode chegar a até 50%, segundo o art. 67-A, |, e § 5°, da Lei 13.786/2018. 2.
Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no REsp n. 2.110.077/SP, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 29/4/2024, DJe de 2/5/2024.).

No mesmo sentido, posiciona-se esta Corte de Justica:

PROCESSO CIVIL. DIREITO DO CONSUMIDOR. RECURSO DE APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO C/C RESTITUICAO DE VALORES. MULTIPROPRIEDADE. DESISTENCIA
DO COMPRADOR. REGIME DE PATRIMONIO DE AFETACAO. RETENCAO DE 50%. LEGALIDADE.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.I CASO EM EXAME 1 Trata-se de
Recurso de Apelacéao interposto pela Parte Autora em face de Sentenca que julgou parcialmente
procedente o pedido de rescisdo de contrato de compra e venda de im6ével sob regime de multipropriedade,
mantendo a retencdo de 50% dos valores pagos em favor da incorporadora e afastando a taxa de fruicao,
com 6nus sucumbenciais atribuidos integralmente ao autor. Il QUESTOES EM DISCUSSAO 2 As questdes
em discussédo consistem em verificar: a) a possibilidade de reducdo do percentual de retencao de 50% para
25%; b) a subsisténcia do regime de patrimdénio de afetacdo apds a conclusdo da obra; ¢) a correta
distribuicdo dos dnus sucumbenciais diante do éxito parcial dos pedidos. Il RAZOES DE DECIDIR 3 O
contrato foi celebrado sob a égide da Lei n. 13.786/2018, que autoriza a retencdo de até 50% dos
valores pagos quando o empreendimento esta submetido ao regime de patriménio de afetacédo (art.
67-A, 8§ 5°, da Lei n. 4.591/1964). [...] .IV DISPOSITIVO E TESE 6 CONHECO DO RECURSO e DOU-LHE
PARCIAL PROVIMENTOTese de julgamento: “1. E legitima a retenc&o de 50% dos valores pagos em
contratos de incorporagao imobiliaria sob regime de patriménio de afetacdo firmados apés a Lei n.
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13.786/2018. [...] (TIGO, Apelacao Civel, 5480634-71.2025.8.09.0051, DENIVAL FRANCISCO DA SILVA -
(DESEMBARGADOR), 82 Camara Civel, julgado em 29/01/2026);
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DIREITO CIVIL. APELACOES CIVEIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL POR CULPA DO COMPRADOR. PATRIMONIO DE AFETACAO. RETENCAO DE
VALORES. CLAUSULA PENAL. VALIDADE. ONUS SUCUMBENCIAIS. PARCIAL PROVIMENTO DO
RECURSO DA INCORPORADORA E DESPROVIMENTO DO RECURSO DO CONSUMIDOR.I. CASO EM
EXAME: Apelages civeis interpostas contra sentenca que, nos autos de acdo de rescisdo contratual
cumulada com devolugdo de quantias pagas e nulidade de clausula abusiva, declarou rescindido o contrato
de promessa de compra e venda de imével firmado entre a autora e a incorporadora, reconheceu a
validade da clausula de retencao de 50% do valor pago e determinou a devolu¢do do montante restante,
excluindo a comisséo de corretagem. A sentenca também declarou abusiva clausula referente a taxa de
fruicdo e fixou a sucumbéncia minima da autora, impondo os 6nus a incorporadora demandada. Il.
QUESTAO EM DISCUSSAO: (1) verificar se é cabivel a reducéo da clausula penal para 25%, diante da
alegada extingdo do regime de afetacdo e da suposta abusividade do percentual de 50%; (lI) examinar a
adequacao da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais, diante da sucumbéncia substancial da autora; (lI)
estabelecer se a clausula referente a taxa de fruicdo pode ser declarada abusiva sem pedido especifico. lIl.
RAZOES DE DECIDIR: 1. A clausula que estipula a retencédo de até 50% dos valores pagos é valida
guando o contrato se submete ao regime de patriménio de afetagdo, nos termos do art. 67-A, 85°, da
Lei n®4.591/1964, com redacdo da Lei n°® 13.786/2018. 2. A alegacao de extin¢cdo do regime de afetacéo
deve ser comprovada pela parte interessada; inexistente prova da averbacéo da conclusdo da obra e da
instituicdo da propriedade condominial, presume-se a manutencdo da afetacédo. [...] .IV. DISPOSITIVO E
TESE:PRIMEIRO APELO CONHECIDO E DESPROVIDO. SEGUNDO APELO CONHECIDO E PROVIDO.
Trecho da sentenca decotado de oficio. Tese(s) de Julgamento: 1. E valida a clausula contratual que
prevé retencao de até 50% dos valores pagos em contrato de promessa de compra e venda
submetido ao regime de patrimdnio de afetacdo, conforme art. 67-A, 85°, da Lei n°® 4.591/1964. [...]
(TIGO, Apelacédo Civel, 5767422-79.2024.8.09.0006, ALEXANDRE DE MORAIS KAFURI -
(DESEMBARGADOR), 82 Camara Civel, julgado em 23/10/2025);
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APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE. RESCISAO
DO PACTO POR INICIATIVA DA PARTE CONSUMIDORA. RETENCAO DE 50% (CINQUENTA POR
CENTO) DOS VALORES PAGOS. LEI N. 13.786/2018. TAXA DE FRUICAO INDEVIDA. COBRANCA
TAXAS CONDOMINIAIS. SENTENCA REFORMADA EM PARTE. | - O contrato de compra e venda de
unidade imobiliaria em regime de multipropriedade foi celebrado ja na vigéncia da Lei 13.786/2018, sendo
possivel a retencdo de 50% (cinquenta por cento) dos valores pagos pela promitente compradora, pois a
incorporacgdo esta sujeita ao regime de afetacdo de patriménio. Precedentes do STJ e desta Corte de
Justica. [...]JAPELACAO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA. (TJGO, 5324745-
95.2023.8.09.0051, LILIANA BITTENCOURT - (DESEMBARGADOR), 112 Camara Civel, julgado em
09/10/2024).

Dessa forma, imperiosa a reforma da sentenca neste ponto para manter o percentual de
retencdo em 50% sobre os valores pagos, conforme expressamente pactuado e autorizado pela
legislacdo de regéncia.
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2 )
2.2. Do prazo para devolucéo dos valores R
o=
] 208
5358
A Lei n° 13.786/2018 (Lei do Distrato), em seu art. 67-A, 88 5°, 7° e 8°, disciplina a 8m .
forma e o prazo de restituicdo dos valores pagos: s S
3 83
7
%)
[...] 8 5° Quando a incorporacéo estiver submetida ao regime do patriménio de afetacdo, de que tratam os %
arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzidos os g
valores descritos neste artigo e atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a >
correcdo monetaria das parcelas do preco do imdvel, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se s
ou documento equivalente expedido pelo érgdo publico municipal competente, admitindo-se, nessa E
hipotese, que a pena referida no inciso Il do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% :
(cinquenta por cento) da quantia paga. g
o))
=
@
s
[...] @
N
o
N
(e}
)
§ 7° Caso ocorra a revenda da unidade antes de transcorrido o prazo a que se referem os 88 5° ou 6° deste »
artigo, o valor remanescente devido ao adquirente sera pago em até 30 (trinta) dias da revenda. )

§ 8° O valor remanescente a ser pago ao adquirente nos termos do § 7° deste artigo deve ser atualizado
com base no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco do
imovel. [...]

A par disso, embora a Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica assegure a
devolucéo imediata das parcelas adimplidas, a legislacdo superveniente passou a prever prazo
especifico para restituicdo, nas hipéteses em que a incorporacao esteja submetida ao regime de
afetacao, circunstancia verificada no caso concreto.

Outrossim, observa-se que o contrato, em consonancia com as disposicoes legais,
também estabelece:
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Partindo dessas premissas, e considerando que a legislagdo superveniente passou a
prever prazo especifico para a restituicdo, impde-se a reforma da sentenca, a fim de determinar
gue a devolucao do saldo remanescente ocorra no prazo de 30 (trinta) dias, contado da
expedicédo do habite-se ou, em caso de revenda da unidade, da assinatura do novo contrato,
prevalecendo o evento que ocorrer primeiro.

Nessa confluéncia, colaciono precedente desta Corte:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE URBANO. LEI DO DISTRATO (LEI N° 13.786/2018).
PATRIMONIO DE AFETACAO. INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO DE 25% DOS VALORES
PAGOS. RAZOABILIDADE. TERMO INICIAL DA RESTITUICAO. HABITE-SE OU REVENDA.
CONSECTARIOS LEGAIS. SENTENCA REFORMADA.[...] Il. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Ha trés
guestbes em discussdao: [...] (Il) estabelecer o momento para a restituicdo dos valores pagos; [...] Il
RAZOES DE DECIDIR [...] 5. Em se tratando de incorporacdo submetida ao regime de patriménio de
afetacao, a restituicdo dos valores pagos ao adquirente desistente deve ocorrer no prazo de até 30 dias
apos a expedicao do habite-se ou, se a unidade for revendida antes, em até 30 dias contados da revenda,
nos termos do art. 67-A, 88 5° e 6°, da Lei n°® 4.591/64, com a redagéo dada pela Lei n® 13.786/2018.]...] IV.
DISPOSITIVO E TESE 7. Recurso conhecido e parcialmente provido.Teses de julgamento: [...] 2. A
restituicdo das quantias pagas, em contratos de incorporacdo com patrimonio de afetacdo, deve ocorrer em
até 30 dias ap0s a expedicdo do habite-se ou da revenda da unidade, o que ocorrer primeiro, conforme o
art. 67-A, 88 5° e 6°, da Lei n°® 4.591/64. [...] (TIGO, Apelacao Civel, 5784780-82.2025.8.09.0051, BRENO
CAIADO - (DESEMBARGADOR), 112 Camara Civel, julgado em 24/05/2026);

DIREITO CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DO COMPRADOR.
PERCENTUAL DE RETENCAO. PARCELA UNICA. JUROS DE MORA APOS O TRANSITO EM
JULGADO. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME (...) lll. RAZOES DE DECIDIR [...] 2. Em
empreendimentos submetidos ao regime de patriménio de afetagdo, é legitima a restituicdo das quantias
pagas em parcela Unica apés o habite-se ou revenda da unidade, conforme o art. 67-A da Lei n® 4.591/64.
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(TJGO, Apelacao Civel no 5318706-48.2024.8.09.0051, Rel(a). Des(a). ALICE TELES DE OLIVEIRA, 11.a
Camara Civel, DJe de 04/09/2025).

2.3. Daredistribuicéo dos 6nus de sucumbéncia

No tocante aos 0nus sucumbenciais, verifica-se que a sentenca recorrida reconheceu a
sucumbéncia reciproca das partes, determinando o rateio das custas processuais e honorarios
advocaticios na proporcao da derrota experimentada por cada litigante.

Todavia, a redistribuicdo dos encargos sucumbenciais € medida que se impde, diante
da substancial reforma do decisum promovida nesta instancia recursal.

Com efeito, a autora ajuizou a presente demanda buscando, além da rescisédo do
contrato de promessa de compra e venda, a suspenséo da exigibilidade das parcelas vincendas e
a abstencao de inscricdo de seu nome nos 6rgaos de protecdo ao crédito, bem como a
declaracao de abusividade das clausulas contratuais que previam a retencao de 50% (cinquenta
por cento) dos valores pagos e da integralidade da comisséo de corretagem, postulando, ao final,
a restituicdo imediata e em parcela Unica de 90% das quantias adimplidas.

Por sua vez, a requerida, desde a contestacdo, nao se op6s a rescisao contratual em si,
sustentando, contudo, a validade das clausulas livremente pactuadas, defendendo a legalidade
da retencao de 50% (cinquenta por cento) dos valores pagos, da retencédo integral da comisséo
de corretagem e do prazo contratual de restituicdo vinculado a expedicdo do habite-se ou
eventual revenda da unidade imobiliaria.

Nesse contexto, considerando que o presente recurso é provido justamente para
reconhecer a validade da clausula penal que prevé a retencdo de 50% (cinquenta por cento) das
guantias pagas, da clausula que estabelece a restituicdo apenas apds a expedicdo do habite-se
ou da revenda do imével, bem como para manter a exclusdo da comissédo de corretagem da
restituicdo, conclui-se que a requerida sagrou-se vencedora nas teses centrais e
economicamente mais relevantes da controvérsia.

Embora tenha a autora obtido éxito quanto ao reconhecimento da resilicdo contratual e
a suspensdo das cobrancas decorrentes do vinculo contratual, observa-se que tais pretensfes
ndo constituiram objeto de efetiva resisténcia por parte da requerida, restringindo-se a
controvérsia substancialmente ao percentual de retencédo incidente sobre os valores pagos, a
devolucdo da comissdo de corretagem e ao momento da restituicdo das quantias adimplidas,
matérias nas quais a requerida restou integralmente vencedora.
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Assim, evidenciado que a autora decaiu da parte substancial dos pedidos formulados
na exordial, imp&e-se a aplicacdo do artigo 86, paragrafo tnico, do Cédigo de Processo Civil, com
a condenacdo exclusiva da parte autora ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios sucumbenciais.

Dessa forma, reformo a sentengca também nesse ponto, para condenar a autora ao
pagamento integral das custas processuais e dos honorarios advocaticios, nos termos do artigo
85, §2°, do Cddigo de Processo Civil, observada, contudo, a suspensédo da exigibilidade prevista
no artigo 98, 83°, do CPC, em razéo da gratuidade da justica deferida a autora.

3. DO DISPOSITIVO

Ante o exposto, conhec¢o do recurso de apelacédo e dou-lhe provimento, para
reformar parcialmente a sentenca recorrida, a fim de:

a) reconhecer a validade da clausula contratual que prevé a retencdo de 50%
(cinquenta por cento) dos valores pagos pela adquirente, nos termos do artigo 67-A, 85°, da Lei
n° 4.591/1964;

b) determinar que a restituicdo do saldo remanescente ocorra no prazo de 30 (trinta)
dias apds a expedicao do habite-se ou documento equivalente ou, em caso de revenda da
unidade antes desse marco, no prazo de 30 (trinta) dias contados da revenda, prevalecendo o
evento que ocorrer primeiro;

c) redistribuir os 6nus sucumbenciais, para condenar exclusivamente a autora ao
pagamento integral das custas processuais e dos honorarios advocaticios sucumbenciais,
observada a suspensao da exigibilidade prevista no artigo 98, 83° do CPC, em razao da
gratuidade da justica.

E como voto.

Consigne-se, ainda, para fins de prequestionamento, que se consideram implicitamente
analisados e enfrentados todos os dispositivos legais e precedentes invocados pelas partes,
ainda que nao expressamente mencionados no corpo do acérdao.

Advirto que a oposicao de embargos de declaracdo com finalidade de mero
prequestionamento ou rediscussdo da matéria ja decidida podera ensejar a aplicacdo da multa
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F2B5
prevista no art. 1.026, § 2°, do Cdédigo de Processo Civil, sem prejuizo da incidéncia das g"_ QRS
penalidades por litigancia de ma-fé, nos termos dos arts. 80, incisos VI e VII, e 81 do mesmo o3 3
diploma legal. S

Q\ N
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Por fim, atenta ao fato de que as partes podem peticionar nos autos a qualquer tempo N

independentemente da fase processual, e considerando a autorizacdo da Presidéncia deste
egrégio Sodalicio (PROAD n° 202508000662902), determino o arquivamento do feito, apés a
baixa de minha relatoria no PROJUDI/PJD.

Goiania, datado e assinado digitalmente.
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Desembargadora JULIANA PEREIRA DINIZ PRUDENTE

Relatora
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APELACAO CIVEL N° 5164666-71.2025.8.09.0149
COMARCA DE TRINDADE

APELANTE/RE : VEGA CONSTRUTORA XXII LTDA
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APELADA/AUTORA: LAILA MARIANA SILVA ALMEIDA

RELATORA : DESEMBARGADORA JULIANA PEREIRA DINIZ PRUDENTE

EMENTA: DIREITO CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. APELACAO CIVEL.
RESCISAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PATRIMONIO
DE AFETACAO. RETENCAO DE 50% DOS VALORES PAGOS. DEVOLUCAO APOS
EXPEDICAO DO HABITE-SE. RECURSO PROVIDO.

|9A 1D wWrnuo) O lual Ipsdoid < -

I. CASO EM EXAME: 1. Apelacéo civel interposta contra sentenca que, em acao de
rescisdo contratual cumulada com restituicdo de valores, declarou a resolucéo de
compromisso de compra e venda de unidade imobiliaria, determinou a retencéo de
25% dos valores pagos pela adquirente e estabeleceu a restituicdo imediata e em
parcela Unica das quantias adimplidas.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAOQ: 2. H& duas questdes em discusséo: (I) saber se é
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véalida a clausula contratual que prevé retencédo de 50% dos valores pagos em contrato
firmado sob a égide da Lei n°® 13.786/2018 e submetido ao regime do patrimoénio de
afetacédo; e (Il) saber se a restituicdo das quantias pagas deve ocorrer imediatamente
ou no prazo legal contado da expedi¢céo do habite-se.

‘0 11ensn

1A O VAEVAYO

lll. RAZOES DE DECIDIR: 3. O compromisso de compra e venda foi firmado na
vigéncia da Lei n°® 13.786/2018, sendo incontroverso que a resolugcao contratual
decorreu exclusivamente da desisténcia da adquirente por dificuldades financeiras
supervenientes. 4. O empreendimento imobili&rio encontra-se submetido ao regime do
patriménio de afetac&o, circunstancia que autoriza a incidéncia do artigo 67-A, § 5°, da
Lei n°® 4.591/1964. 5. A clausula contratual que estabelece retencao de 50% dos
valores pagos mostra-se valida, pois expressamente pactuada e compativel com o
limite legal previsto para incorpora¢cdes submetidas ao patriménio de afetacédo. 6. A
restituicdo das quantias pagas deve observar o prazo maximo de 30 dias apos a
expedicdo do habite-se ou documento equivalente, nos termos do artigo 67-A, 8 5°, da
Lei n® 4.591/1964.
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IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Recurso conhecido e provido.

Tese de julgamento: “1. E vélida a clausula contratual que preveé retencdo de até 50%
dos valores pagos em contrato de promessa de compra e venda de imdvel submetido
ao regime do patrimonio de afetacéo e firmado na vigéncia da Lei n°® 13.786/2018. 2. A
restituicdo das quantias pagas pelo adquirente, em caso de resolucéo contratual por
sua iniciativa, deve ocorrer no prazo de até 30 dias apos a expedi¢cdo do habite-se ou
documento equivalente quando o empreendimento estiver submetido ao regime do
patriménio de afetagéo.”

G0 :G¢ ‘9T 9¢0¢ /90 /81

Dispositivos relevantes citados: CDC, art. 51; CPC, arts. 932, IV, “b”, e 487, |; Lei n°
4.591/1964, arts. 31-A e 67-A, caput e 8 5° Lei n° 13.786/2018.

0 1Uau 198Yyuo) 8p O 1uUaU IP8J0 Id < -

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Agint no AREsp n° 2733052/RJ, Rel. Min.
Carlos Cini Marchionatti, 32 Turma, j. 17.02.2025, DJe 20.02.2025.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos estes autos, em que sdo partes as mencionadas em
linhas volvidas.

|9A 1D wWrnuo) O lual Ipsdoid < -

ACORDA o Tribunal de Justica do Estado de Goias, em sessao pelos integrantes da
Primeira Turma Julgadora da Oitava Camara Civel, por unanimidade, em conhecer do recurso e
dar-lhe provimento, nos termos do voto da relatora.
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PRESIDIU a sesséao a Desembargadora Juliana Pereira Diniz Prudente.
PRESENTE o(a) ilustre Procurador(a) de Justica.
Documento datado e assinado digitalmente.

Desembargadora JULIANA PEREIRA DINIZ PRUDENTE

Relatora
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