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PROCESSO N°: 0816946-77.2018.8.18.0140

CLASSE: ACAO CIVIL PUBLICA CIVEL (65)

ASSUNTO(S): [Resciséo do contrato e devolucéo do dinheiro, Interpretacédo /
Revisdo de Contrato, Praticas Abusivas]

AUTOR: PROGRAMA DE PROTECAO E DEFESA DO CONSUMIDOR - PROCON

REU: J C EMPREENDIMENTOS LTDA, TERRAS ALPHAVILLE TERESINA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

SENTENCA

Trata-se de ACAO CIVIL PUBLICA DE OBRIGACAO DE FAZER C/C DECLARATORIA
DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL, COM PEDIDO DE COMPENSACAO
POR DANOS MORAIS COLETIVOS E DE CONCESSAO DE TUTELA PROVISORIA
DE URGENCIA ANTECIPATORIA, proposta por PROCON/MP-PI em face de JC
EMPREENDIMENTOS LTDA, ambos qualificados.

O autor na exordial narra que foi instaurado Processo Administrativo visando apurar
indicios de perpetracdo infrativa as relac6es de consumo por parte do fornecedor
TERRAS ALPHAVILLE e JC EMPREENDIMENTOS.

O referido procedimento de potencial coletivo originou-se de denuncias onde os
consumidores narraram que adquiriram lotes no empreendimento Terras Alphaville, e
que, por motivos financeiros, solicitaram o distrato do contrato de promessa de compra
e venda, contudo, obtiveram a negativa do vendedor, sob o argumento de que 0
contrato era irretratavel e irrevogavel, o que impossibilitava o distrato.

Afirma ainda que ap6s a adoc¢do de todas as medidas extrajudiciais cabiveis pelo
PROCON/MP-PI, esgotadas as vias administrativas e ndo havendo mais como
aguardar providéncias por parte dos Requeridos, ja que ndo houve nenhum ato
concreto que sinalizasse para a composi¢cao amigavel.

Em razao disto, requer a declaracao de nulidade do paragrafo terceiro, da clausula
quinze, do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda do Loteamento
Terras Alphaville, para que ndo haja deducé&o no valor a restituir aos contratantes, além
do percentual da clausula penal estipulada no paragrafo segundo; bem como para que
0 montante seja devolvido em uma Unica parcela; e por fim, a Clausula Vinte e Cinco, Il
que dispde sobre a irretratabilidade e irrevogabilidade do contrato, eis que
flagrantemente abusiva, e por fim, condenacdo em danos morais coletivos.

Em decisao foi deferido o pedido de tutela proviséria e determinada a realizacdo de
audiéncia de conciliacao.

Realizada a audiéncia, a mesma restou infrutifera.

Em sede de contestacao o réu defende preliminarmente a ilegitimidade ativa do autor e
a inépcia da inicial. No mérito afirma que a demanda somente visa discutir as clausulas
quinze (do caput até o item b do paragrafo terceiro) e vinte e cinco (somente inciso Il)
do contrato, é o0 que se extrai de toda a fundamentacado da peticdo inicial. Portanto,
somente sobre esse pedido é que a demanda deve versar. Além disso, o réu defende a
legalidade do contrato e rebate os pedidos do autor.

O autor se manifestou alegando o descumprimento da tutela proviséria e em réplica a
contestacdo a requerente rebate os argumentos arguidos pelo réu, bem como reitera os
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pedidos feitos na peticao inicial.

Apos, o réu se manifestou requerendo a revogacao da liminar deferida afirmando que a
decisdo liminar estd submetendo a parte ré a um enorme risco, ao passo em que
determina que todo e qualquer cliente que solicite o distrato tenha seus contratos
rescindidos indistintamente, bem como receba imediatamente 80% das quantias pagas
as Rés

Tendo sido intimados para se manifestarem sobre provas a produzir, ndo foi requerida a
producao de outras provas, pelo que foi determinado o julgamento antecipado.

E o relatorio. Decido.

DA ILEGITIMIDADE DO PARQUET PARA PROPOR A PRESENTE ACAO CIVIL
PUBLICA — DO INTERESSE DE AGIR

Entendo que tal preliminar ndo merece prosperar eis que o art. 176 do CPC/2015 é
indubitavel ao afirmar que "o Ministério Publico atuara na defesa da ordem juridica, do
regime democratico e dos interesses e direitos sociais e individuais indisponiveis".

Além disso, a Lei 75/1993, no art. 6°, VII, a e c, atribuiu ao Ministério Publico "a
protecdo dos direitos constitucionalmente estabelecidos, além da prote¢do dos
interesses individuais indisponiveis, difusos e coletivos, relativos a crianca, ao
adolescente e ao idoso"

O reconhecimento da legitimidade do Ministério Publico para a acao civil pablica em
matéria de consumidor mostra-se patente tanto em face do inquestionavel interesse
individual, social envolvido no assunto.

No caso, pretende o autor que a declaracao de nulidade do paragrafo terceiro, da
clausula quinze, do Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda do
Loteamento Terras Alphaville, para que nédo haja deducao no valor a restituir aos
contratantes, além do percentual da clausula penal estipulada no Paragrafo Segundo;
bem como para que o montante seja devolvido em uma Unica parcela; bem com, da
Clausula Vinte e Cinco, Il que dispbe sobre a irretratabilidade e irrevogabilidade do
contrato, eis que flagrantemente abusiva, e condenacédo em danos morais coletivos.
Compulsando-se os autos, constato que foi instaurado no ambito do Programa de
Protecdo e Defesa do Consumidor - PROCON/PI, no dia 11 de setembro de 2017,
através da Portaria n° 50/2017, o Processo Administrativo n° 000449-002/2017
(DOC.01), visando apurar indicios de perpetracdo infrativa as relacdes de consumo por
parte do fornecedor TERRAS ALPHAVILLE e JC EMPREENDIMENTOS.

O referido procedimento de potencial coletivo originou-se de denuncias - através dos
Termos de Declaracdo n° 160/2017 e 194/2017, acompanhados dos documentos
pessoais, e-mails e outros documentos que instruem e fundamentam suas reclamacoes
- dos consumidores Irismar Oliveira de Brito, adquirente do lote 10 da Quadra AM, e
Rafael Ferreira Correia, adquirente dos lotes 9 e 10 da Quadra T, com isto, tendo as
requeridas realizado contratos com outros inumeros consumidores, exsurgindo o
interesse social e legitimidade para defesa dos direitos dos consumidores.

Logo, percebe-se que a agdo proposta é medida adequada para inibir a conduta das
requeridas, e tutelar as prerrogativas de iniUmeros consumidores, que diz respeito a
direito coletivo que implica na possibilidade de rescisdo dos contratos de compra e
venda firmados, razdo pela qual deixo de acolher a referida preliminar.

DA INEPCIA DA INICIAL

A parte ré levantou a preliminar inépcia da peti¢éo inicial

Sem razao a alegativa, vez gque consultando os autos verifico a existéncia de
documentos necessarios para a tramitacdo da acao.

Esta preliminar também ndo merece guarida. A exordial observou todos os requisitos
dos arts.319 e 320 do CPC, pois descreve de forma clara e precisa as clausulas que
pretende impugnar, de modo que nao recai qualquer davida sobre o pleito do autor,
sendo que da narragao fatica e da fundamentacédo decorre logicamente a concluséo
dos pedidos.
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Superadas as preliminares, passo ao exame do mérito.

Do mérito

O julgamento deve ocorrer na situacdo em que se encontra o feito, dada a natureza da
matéria e em razao de o feito ja se encontrar devidamente instruido, nao havendo mais
necessidade de maior dilagdo probatéria. Ultrapassado a andlise das preliminares, e
nao existindo matérias cognosciveis de oficio, detenho-me a analisar o mérito da crise
juridica ora posta.

Compulsando os presentes autos, verifica-se que a lide gira em torno da declaracdo de
nulidade absoluta das clausulas apontadas como abusivas na rescisao/distrato dos
contratos de promessa de compra e venda do loteamento Alphaville e no instrumento
particular de promessa de compra e venda do loteamento Terras Alphaville.

I-DA CLAUSULA DE IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE DO CONTRATO
No caso, o pacto de compra e venda foi celebrado com clausula de irrevogabilidade e
irretratabilidade, de modo que é inviavel a desisténcia.

Inicialmente, tem-se que a relagao juridica existente entre as partes € de cunho
consumerista, de modo que a matéria sera analisada pela 6tica do Codigo de Defesa
do Consumidor.

Por esse prisma, o principio pacta sunt servanda deve ser interpretado de forma
relativa, em virtude das normas do Cédigo de Defesa do Consumidor, que permitem a
revisdo do contrato.

Ademais, os contratos em testilha sdo de adeséo, fato que sugere reserva na aplicacao
do principio pacta sunt servanda na medida em que mitiga o principio da autonomia da
vontade.

Em assim sendo, as clausulas do contrato serdo interpretadas a luz das regras do
diploma consumerista, nesse sentido, tem-se o seguinte julgado, litteris:

"APELAGOES CIVEIS — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL — CONTRATO
PARTICULAR DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — PRELIMINAR DE NULIDADE DA
SENTENCA REJEITADA — POSSIBILIDADE DE RESCISAO — RELATIVIZACAO DO
PRINCIPIO DO PACTA SUNT SERVANDA — RESCISAO COM EFEITOS EX NUNC —
RESTITUICAO DE PARCELAS DE FORMA UNICA — TAXA CONDOMINIAL E IPTU
DEVIDOS PELOS COMPRADORES — RECURSO DOS AUTORES PARCIALMENTE
PROVIDO — RECURSO DO TERRAS ALPHAVILLE CONHECIDO PARCIALMENTE E
DESPROVIDO. O principio do pacta sunt servanda cede lugar ao principio da
relatividade do contrato quando existentes clausulas abusivas, de modo a assegurar o
equilibrio da relacdo contratual. [....]" (TIMS. Apelagdo Civel n. 0809246-
15.2016.8.12.0002, Dourados, 1% Camara Civel, Relator (a): Des. Marcelo Camara
Rasslan, j: 29/01/2018, p: 31/01/2018).

Outrossim, ainda que haja previsao expressa da irretratabilidade e da irrevogabilidade
dos contratos, o que ndo esta vedado no Codigo Civil, as requeridas deixam de atentar
que também restou estipulada a possibilidade de resciséo, como se pode conferir:
“CLAUSULA QUINZE — RESCISAO

Seréo considerados fatos ensejadores da resciséo desta Promessa, o: Descumprimento de qualquer uma
das obrigacdes assumidas pelo, em especial a obrigacdo de pagar as parcelas do preco de COMPRADOR
aquisicdo do Lote, na forma e prazos previstos nesta Promessa, caso a falha ndo seja sanada ou suprida
depois de transcorridos 30 (trinta) dias consecutivos da notificacdo extrajudicial que a indicar, e (...)
Paragrafo Segundo. Ocorrendo a rescisao desta Promessa motivada pelo , este pagara, a titulo de clausula
penal de natureza compensatéria, COMPRADOR a quantia correspondente a 20% (vinte por cento) dos
valores pagos a, que serdo descontados do montante a restituir. ALPHAVILLE ”

Percebe-se, dai que o contrato conferiu apenas as vendedoras a possibilidade de
rescisdo contratual, afastando igual direito dos compradores, colocando os
consumidores em posicdo de desvantagem exagerada.

De igual forma, infere-se que é abusiva a previsédo da clausula de irrevogabilidade e
irretratabilidade, eis que onera sobremaneira o consumidor.
Assim, aplicivel ao caso o art. 51, incisos IV, IX e XlI, do Cddigo de Defesa do

Consumidor, que dispdem, in verbis:
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- " Art. 51. S&0 nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:
(...) . . . .
IV — estabelegam obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada ou sejam incompativeis com a boa-fé ou
equidade;
(.. . .
IX — deixem ao fornecedor a op¢do de concluir ou n&o o contrato, embora
obrigando o consumidor;
(...) . . .
XI — autorizem o fornecedor a cancelar o contrato unilateralmente, sem que igual
direito lhe seja conferido ao consumidor."

Com isto, impde-se a nulidade da clausula que proibe aos consumidores de
rescindirem o compromisso de compra e venda, quando igual direito foi conferido as
vendedoras, percebe-se que a interpretacao conferida é incompativel com a boa-fé
objetiva, porguanto coloca os consumidores em situacdo desvantajosa sem qualquer
justificativa.

Ressalta-se que, atualmente, a forca obrigatéria dos contratos deve ser apreciada sob o
aspecto do bem comum e de sua finalidade social. Impde-se, assim, o exame
minucioso das clausulas contratadas para que se evite 0 abuso nas relacdes de
consumo, sobremodo nos contratos de adeséo. Procura-se, com isso, estabelecer um
equilibrio contratual, relativizando o principio do pacta sunt servanda.

Logo, acolho a pretensao para, afastar a clausula de irretratabilidade e irrevogabilidade,
eis que incoerente com as normas de protecdo ao consumidor e com o préprio contrato
gue prevé hipotese de rescisao.

II- DA COBRANCA DA CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA NA QUANTIA
CORRESPONDENTE A 20% DOS VALORES PAGOS

Inicialmente cumpre mencionar que a Lei n°13786/2018 néo se aplica ao presente caso,
em raz&o da sua irretroatividade.

Quanto a clausula contratual que prevé a retencdo de 20% dos valores pagos em caso
de desisténcia unilateral por parte do promitente comprador.

Neste ponto, esclarece a professora Claudia Lima Marques (in Comentérios ao Cédigo
de Defesa do Consumidor, S&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 22 ed., p. 786), in
verbis:

- “Esta previsdo contratual de perda total ou parcial do patriménio do consumidor, sem
contraprestacao, atenta contra o direito de propriedade e contra a no¢édo causal de
nosso direito, que combate o enriquecimento sem causa. Enquanto ao incorporador
asseguram-se a propriedade do imdvel e a possibilidade de sua posterior revenda, tal
clausula deixa o consumidor, seu parceiro contratual, em situacdo de desvantagem
total, como se o contrato fosse um contrato de absoluto risco, um contrato aleatério e
ndo um contrato comutativo.”

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem firmado o entendimento no sentido
de ser abusiva a estipulagéo sobre o valor total do objeto do contrato, na hipétese de
rescisdo, entende ser mais adequada e proporcional a retencao pelo promitente
vendedor em percentual sobre o valor pago até entdo pelo comprador, conforme o
disposto no contrato em analise.

Corroborando com o exposto, tem-se o0s recentes julgados, litteris:

- "DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. APELAGAO. CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. DESISTENCIA DO COMPRADOR.
CLAUSULA PENAL. RETENCAO DE 20% DO VALOR PAGO. VALIDADE.

4 Assinado eletronicamente por: SEBASTIAO FIRMINO LIMA FILHO - 07/06/2021 17:20:18
=8 https://tjpi.pje.jus.br:443/1g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=21060717175804700000014931257
Numero do documento: 21060717175804700000014931257

Num. 15806301 - Pag. 4



HONORARIOS. 1. Quando a resolucdo contratual ocorrer por culpa do comprador, o
promitente vendedor tem direito de reter parte do valor pago, desde que haja previsdo
contratual. 2. Apesar de ser licita a estipulacdo da clausula penal, sua incidéncia néo
pode, em contratos de consumo, acarretar desvantagem exagerada ao consumidor,
pois tal préatica é vedada pelo artigo 51, inciso 1V, do Estatuto Protetivo. 3. E vélida a
clausula penal que prevé, no caso de desisténcia do comprador, a retencédo de 20% a
incidir sobre o valor pago, abatido eventual adiantamento a titulo de sinal, mostrando-se
percentual razoavel e compativel com o Cdodigo de Defesa do Consumidor. 4. Se cada
litigante for, em parte, vencedor e vencido, serdo proporcionalmente distribuidas entre
eles as despesas com o processo. 5. Recurso parcialmente provido."(TJ-DF
07029602020178070001 DF 0702960-20.2017.8.07.0001, Relator: MARIO-ZAM
BELMIRO, Data de Julgamento: 05/04/2018, 82 Turma Civel, Data de Publicag&o:
Publicado no DJE : 17/04/2018 . P4g.: Sem Pagina Cadastrada.)

- "APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL POR INTERESSE DO ADQUIRENTE. RETENCAO DE 20% DOS
VALORES PAGOS. PROPORCIONALIDADE NO CASO. Diante da rescisdo do
contrato de promessa de compra e venda de imdvel por interesse exclusivo da parte
contratante, é cabivel a retencdo de 20% do valor das parcelas pagas, motivo pelo qual
deve ser parcialmente reformada a sentenca. APELO PROVIDO. UNANIME. (Apelacdo
Civel N° 70078711140, Décima Sétima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Gelson Rolim Stocker, Julgado em 25/10/2018)."(TJ-RS - AC: 70078711140
RS, Relator: Gelson Rolim Stocker, Data de Julgamento: 25/10/2018, Décima Sétima
Cémara Civel, Data de Publicacao: Diério da Justica do dia 31/10/2018)

Da leitura da clausula do contrato, verifico que se pactuou a retencao de 20% dos
valores pagos, e nao sobre o valor total do imével, o que vai ao encontro da sobredita
jurisprudéncia.

Relativamente ao percentual ali ajustado, ndo ha que se falar em abusividade, tal como
pretende o autor, porquanto de acordo com a jurisprudéncia, tanto desta E. Casa de
Justica como do Superior Tribunal de Justica, que vem firmando o entendimento no
sentido de ser razoavel a fixacao da clausula penal entre 10% a 25% dos valores
pagos".

Nesse sentido, deve-se levar em consideracdo que o contrato foi firmado ainda no ano
de 2013, gerando expectativa para o vendedor quanto a concretizacdo do negdcio
pactuado, bem como despesas administrativas em seu desfavor.

Portanto, trata-se de percentual razoavel para o ressarcimento do réu, sendo adequado
para o restabelecimento do status quo ante, mantendo-se, assim, o equilibrio do
contrato.

Portanto, considero plenamente valida e exigivel a retencdo dos valores pagos em
20%.

Efetivamente, por ser a correcdo monetaria um instituto de mera recomposicao do valor
da moeda, a sua aplicacdo deve incidir a partir do desembolso de cada parcela.

O STJ ja decidiu sobre o tema:

RECURSO ESPECIAL N° 1.771.085 - SP (2018/0257941-7) RELATOR : MINISTRO
ANTONIO CARLOS FERREIRA RECORRENTE : HESA 97 - INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA ADVOGADOS : MARCELO ROITMAN - SP169051 AMANDA
RODRIGUES MAZZEO - SP359315 RECORRIDO : MARCIO BERNARDES
RECORRIDO : ANA CAROLINA LOURENCO GOMES BERNARDES ADVOGADOS :
MARCIO BERNARDES - SP242633 DANIELLA FERNANDA DE LIMA - SP200074
DECISAO (...)Ademais, segundo a jurisprudéncia consolidada desta Casa, "em caso de
rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel, a corre¢cdo monetéria das parcelas
pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada desembolso” (Agint no AREsp
n. 208.706/RJ, Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
22/8/2017, DJe 13/9/2017). Ainda nesse sentido: AgRg no AREsp n. 478.627/RJ,
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Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 8/5/2014, DJe
15/8/2014, e REsp n. 1.661.139/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, julgado em 4/5/2017, DJe 16/5/2017. O TJSP concluiu que (e-STJ fl. 246). O
entendimento desta Corte é firme no sentido de que, em caso de rescisdo do
compromisso de compra e venda imobiliaria, por simples desisténcia do promitente
comprador, 0s juros moratérios incidentes sobre as parcelas pagas a serem restituidas
serdo devidos a partir do transito em julgado da decisdo. A esse respeito: CIVIL E
PROCESSUAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESOLUCAO
UNILATERAL PELO PROMITENTE- COMPRADOR INJUSTIFICADAMENTE.
PARCELA A SER RESTITUIDA. JUROS MORATORIOS. TERMO DE FLUICAO.
TRANSITO EM JULGADO. I. Na hipétese de resolucdo contratual do compromisso de
compra e venda por simples desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos
autores, a restituicdo das parcelas pagas de forma diversa da clausula penal
convencionada, 0s juros moratérios sobre as mesmas serdo computados a partir do
trénsito em julgado da decisédo. Il. Inexisténcia de mora anterior da ré. Ill. Recurso
especial conhecido e provido. (REsp n. 1.008.610/RJ, Relator Ministro ALDIR
PASSARINHO JUNIOR, SEGUNDA SECAO, julgado em 26/3/2008, DJe 3/9/2008.)
DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESOLUGAO. DENUNCIA PELO COMPROMISSARIO COMPRADOR EM
FACE DA INSUPORTABILIDADE NO PAGAMENTO DAS PRESTACOES.
POSSIBILIDADE. DEVOLUCAO PARCIAL DO VALORES PAGOS. TAXA DE
OCUPACAO DEVIDA POR TODO O PERIODO DE POSSE SOBRE O IMOVEL.
ENTENDIMENTO ADOTADO PARA EVITAR O ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DO
COMPRADOR. JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. DATA DO TRANSITO EM
JULGADO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. (...) 4. Na hipotese de resolucao
contratual do compromisso de compra e venda por desisténcia dos adquirentes, em que
postulada, pelos autores, a restituicao das parcelas pagas de forma diversa da clausula
penal convencionada, os juros moratérios serdo computados a partir do transito em
julgado da decisdo. 5. Recurso especial provido. Diante do exposto, CONHECO
PARCIALMENTE do recurso especial e, nesta extensdo, DOU-LHE PROVIMENTO, a
fim de possibilitar a incidéncia dos juros moratérios, a partir do transito em julgado da
decisdo. Diante do decaimento minimo dos recorridos, mantenho os encargos
sucumbenciais na proporcéo fixada pelas instancias de origem. Publique-se e intimem-
se. Brasilia, 30 de outubro de 2018. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA
Relator(STJ - REsp: 1771085 SP 2018/0257941-7, Relator: Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, Data de Publicacédo: DJ 06/11/2018).

Logo, o percentual de retencao fixado, qual seja, 20%(vinte por cento) do que foi pago,
nos termos da Clausula 15 do contrato —, se mostra razoével, conforme entendimento
jurisprudencial.

lI- DA RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS DE FORMA PARCELADA

Quanto a clausula contratual que prevé a restituicdo dos valores pagos de forma
parcelada tem-se que com espeque na lei protetiva do consumidor a
disposicdo contratual € abusiva e injustificada

No caso, alegar que a devolucdo imediata, em parcela Unica, importard em sua
descapitalizacdo e trard como consequéncia o descumprimento de outros contratos da
empresa, porém ndo lograram demonstrar nos autos suas alegacoes.

A concretizacdo da funcédo social do contrato e o respeito ao principio da funcéo
social da empresa, arguidos de forma genérica, nao justificam a aplicacdo de
norma contratual visivelmente prejudicial ao consumidor, conforme direito j& sumulado
pelo Superior Tribunal de Justica:

“Sumula 543 - Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda
de imével submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de
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culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento.
(Stmula 543, SEGUNDA SECAO, julgado em 26/08/2015, DJe 31/08/2015)"

Ademais, ndo socorre as recorrentes a alegagéo de que se aplica ao caso a Lei
n° 13.786, de 27/12/2018, chamada de “Lei do Distrato”, que inseriu artigos na Lei de
Loteamentos (Lei 6.766, de 19/12/79), dentre eles o ventilado para defender a
legalidade da clausula que determina a devolucao parcelada dos valores devidos a
recorrida:

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

()

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

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

Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12 (doze) meses

apos a formalizacdo da rescisdo contratual.”

Ocorre que, os contratos discutidos nos autos foram assinados em 07/12/2013,
anteriormente a vigéncia da Lei do Distrato, portanto, suas disposi¢cdes ndo sao
apliciveis ao caso.

A respeito, assevera o civilista Flavio Tartuce, in verbis::
“A nova lei sO podera atingir contratos celebrados posteriormente a entrada em vigor.
N&o podera, jamais, atingir contratos anteriores, nem mesmo os efeitos futuros desse
contrato, porque a retroatividade — ainda que minima — é vedada no direito brasileiro
para normas que nao sejam constitucionais originarias.Assim, se, apés a entrada em
vigor da nova lei, um consumidor incorrer em inadimpléncia em relagdo a um contrato
antigo, o caso devera ser disciplinado pela legislacdo anterior. Ndo pode a nova lei
incidir, sob pena de se chancelar uma retroatividade minima para a nova lei, o que seria
inconstitucional.”
Desse modo, ndo ha que se falar em prevaléncia da clausula contratual que
determina a devolucado parcelada da quantia devida aos compradores em razéo da
resiligdo do compromisso de compra e venda.
IV-Da responsabilidade dos consumidores pelos tributos incidentes sobre o imoével
Revendo o contrato entabulado pelas partes, verifico que referido instrumento, consta
que o pagamento do IPTU seria suportado pelos promitentes compradores, ainda que
tal imposto fosse lancado em nome da construtora.
Pois bem, em que pese tal disposicao contratual, tal clausula, segundo o entendimento
pacifico dos tribunais patrios, é nula de pleno direito, uma vez que tais encargos
somente poderdo ser suportados pelos compradores a partir do momento em que forem
imitidos na posse do imovel.
Sobre o tema, apresento o seguinte julgado:
APELACAO CIVEL. Compra e venda de imével. Atraso nas obras de infraestrutura de
loteamento. Acéo declaratéria de resolucdo contratual por culpa da fornecedora, com
restituicdo da integralidade das quantias pagas. Procedéncia. Irresignacao da ré.
Mérito. Alegado atraso decorrente de caso fortuito ante a paralisacdo das obras por
determinacéao judicial proferida em acao civil publica. Impossibilidade. Entraves
previsiveis e inerentes a atividade desenvolvida. Justificativas que encerram 'res inter
alios acta' em relagdo ao compromissério adquirente. Dic¢do da Sumula n® 161, TJ/SP.
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Responsabilidade objetiva do fornecedor. Dever de indenizar. Preceptivo do artigo 927,
paragrafo uUnico, do CC e dos artigos 12 e 14 do CDC._Condenacdo mantida.
Restituicdo de IPTU. Responsabilidade dos promitentes compradores pelo pagamento,
em decorréncia de cladusula contratual expressa e clara. Descabimento. Possibilidade
de cobranca da adquirente apenas apds a imissao na posse, a qual hdo se deu por
culpa exclusiva da vendedora, que atrasou a entrega do bem. Precedentes desta
Colenda 6.2. Camara de Direito Privado. RECURSO DESPROVIDO. (TJ-SP - APL:
10026355920178260286 SP 1002635-59.2017.8.26.0286, Relator: Rodolfo Pellizari,
Data de Julgamento: 31/01/2019, 6.2 Camara de Direito Privado, Data de Publicacéo:
31/01/2019). Grifo nosso.

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA
ENTREGA. [...]. 4. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS COM COTAS
CONDOMINIAIS E IMPOSTOS ANTES DA IMISSAO NA POSSE. POSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. ACORDAO EM SINTONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. 5.
AGRAVO IMPROVIDO.

[.-.]-

4, Segundo a jurisprudéncia do STJ, as despesas de condominio e IPTU sdo de
responsabilidade da construtora até a entrega do imével ao adquirente. Isso porque,
apesar de o IPTU ter como fato gerador a propriedade, o dominio Gtil ou a posse do
imoével (CTN, art. 32), se os recorridos ndo deram causa para o nao recebimento do
imovel, ndo podem ser obrigados a pagar as despesas condominiais nem o citado
imposto referente ao periodo em que ndo haviam sido imitidos na posse.5. Agravo
interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1697414/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira
Turma, j. 5/12/2017, DJe 15/12/2017).

Evidentemente, a ilegalidade da cobranca de IPTU, entendo que ndo merece prosperar
tal alegacdo , uma vez que a cobranca do aludido imposto € permitida, tdo somente,
com a efetiva entrega do imdvel, ou seja, quando estiver na posse do mesmo.

V- DANO MORAL COLETIVO

No presente caso, requer a condenac¢ao das requeridas em dano moral coletivo, face a
ofensa a coletividade dos consumidores.

O dano moral extrapatrimonial atinge direitos de personalidade do grupo ou coletividade
como realidade massificada, que a cada dia reclama mais soluc¢es juridicas para sua
protecao.

Logo, a indenizacdo por dano moral coletivo é especifica para situacdes ou eventos
que, efetivamente, comprometam a identidade de toda a coletividade, que toquem em
sentimentos também tutelados pelo ordenamento juridico, assim como ocorre com 0
dano moral individual, meros aborrecimentos ndo sdo passiveis de indenizacéo.

De outra parte, se algum dano moral houvesse ocorrido, somente poderia té-lo sido em
relacdo a casos isolados, em esfera essencialmente individual, entendo que nédo se
afigura possivel pressupor que todos os clientes/consumidores tenham sofrido dano
moral reparavel como resultado da simples assinatura do contrato ora impugnado.

A propésito, tem-se os recentes julgados do STJ, litteris:

RECURSO ESPECIAL. ACAO COLETIVA DE CONSUMO. COBRANCA DE TARIFAS
BANCARIAS. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INCORRENCIA. FASES
DA ACAO COLETIVA. SENTENCA GENERICA. ACAO INDIVIDUAL DE
CUMPRIMENTO. ALTA CARGA COGNITIVA. DEFINICAO. QUANTUM DEBEATUR.
MINISTERIO PUBLICO. LEGITIMIDADE ATIVA. INTERESSES INDIVIDUAIS
HOMOGENEOS. RELEVANCIA E TRANSCENDENCIA. EXISTENCIA. COISA
JULGADA. EFEITOS E EFICACIA. LIMITES. TERRITORIO NACIONAL. PRAZO
PRESCRICIONAL. DEFICIENCIA DA FUNDAMENTACAO RECURSAL. SUMULA
284/STF. DANO MORAL COLETIVO. VALORES FUNDAMENTAIS. LESAO INJUSTA
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E INTOLERAVEL. INOCORRENCIA. AFASTAMENTO. ASTREINTES. REVISAO.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ.1. Cuida-se de acéo coletiva na
qual sdo examinados, com exclusividade, os pedidos de indenizacdo por danos morais
e materiais individuais, de indenizacdo por dano moral coletivo e de publicacdo da parte
dispositiva da sentenga, decorrentes do reconhecimento, em outra a¢do coletiva com
transito em julgado, da ilegalidade da cobranca de tarifa de emisséo de boleto (TEC).2.
(...).12. O dano moral coletivo é categoria autbnoma de dano que nao se identifica com
os tradicionais atributos da pessoa humana (dor, sofrimento ou abalo psiquico), mas
com a violacdo injusta e intoleravel de valores fundamentais titularizados pela
coletividade (grupos, classes ou categorias de pessoas). Tem a funcdo de: a)
proporcionar uma reparacédo indireta a lesdo de um direito extrapatrimonial da
coletividade; b) sancionar o ofensor; e c) inibir condutas ofensivas a esses direitos
transindividuais.13. Se, por um lado, o dano moral coletivo ndo esta relacionado a
atributos da pessoa humana e se configura in re ipsa, dispensando a
demonstracdo de prejuizos concretos ou de efetivo abalo moral, de outro,
somente ficara caracterizado se ocorrer uma lesédo a valores fundamentais da
sociedade e se essa vulneracao ocorrer de forma injusta e intoleravel.14. Na
hipotese em exame, a violacao verificada pelo Tribunal de origem - a exigéncia de
uma tarifa bancéaria considerada indevida - ndo infringe valores essenciais da
sociedade, tampouco possui os atributos da gravidade e intolerabilidade,
configurando a mera infringéncia a lei ou ao contrato, o que é insuficiente para a
caracterizagdo do dano moral coletivo.15. Admite-se, excepcionalmente, em recurso
especial, reexaminar o valor fixado a titulo de multa cominatéria, quando infimo ou
exagerado, o que ndo ocorre na hipotese em exame, em que as astreintes, fixadas em
R$ 10.000,00 (dez mil reais), ndo se mostram desproporcionais ou desarrazoadas.16.
Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, provido.(REsp 1.502.967/RS,
Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/8/2018, DJe
14/8/2018.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL.CONSUMIDOR. ACAO CIVIL PUBLICA. IMPOSICAO DE CLAUSULA DE
ARBITRAGEM EM CONTRATOS FIRMADOS ENTRE FORNECEDORES DE BENS
IMOVEIS E CONSUMIDORES. DANO MORAL COLETIVO NAO CONFIGURACAO.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.1. "A condenacgdo em reparar o dano moral coletivo
visa punir e inibir a injusta lesédo da esfera moral de uma coletividade, preservando, em
ultima ratio, seus valores primordiais. Assim, o reconhecimento de dano moral coletivo
deve se limitar as hipoteses em que configurada grave ofensa a moralidade publica,
sob pena de sua banalizacdo, tornando-se, somente, mais um custo para as
sociedades empresarias, a ser repassado aos consumidores" (REsp 1.303.014/RS,
Quarta Turma, Relator para acérddo o Ministro Raul Aradjo, julgado em 18/12/2014 e
publicado no DJe de 26/5/2015).2. O dano moral coletivo é aferivel in re ipsa,
dispensando, portanto, a demonstragdo de prejuizos concretos, mas somente se
configura se houver grave ofensa a moralidade publica, causando lesdo a valores
fundamentais da sociedade e transbordando da justica e da tolerabilidade.3. No
caso concreto, 0 alegado dano advém do fato de os consumidores, adquirentes de
propriedades imoveis, em razao de convénio estabelecido entre o TJ/GO, a Segunda
Corte de Conciliagdo e Arbitragem de Goiénia e o SECOVI - Sindicato da Habita¢éo de
Goias -, terem ficado obrigados a se submeter a arbitragem para discutir litigios
relacionados a aquisicdo de bens imbveis e a executar as respectivas sentencas
arbitrais. Assim, o dano moral eventualmente configurado esta relacionado mais
propriamente a esfera individual de cada consumidor adquirente de propriedade imével
gue, na préatica, tenha sido compelido a se submeter a Corte Arbitral, devendo, se for o
caso, o lesado ingressar com a medida judicial cabivel para pleitear a indenizacédo.4.
N&o se vislumbra grave ofensa & moralidade publica ou leséo a valores fundamentais
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da coletividade, bem como ato que tenha ultrapassado os limites do justo e toleravel,
tanto que o Tribunal de Justica chegou a firmar o aludido convénio.5. O processo foi
extinto sem resolucao de mérito, por falta de interesse de agir, porque o referido
convénio foi revogado antes mesmo do ajuizamento da agé&o civil publica. Mais uma
razao, portanto, para se entender que eventuais danos decorrentes da existéncia do
aludido ato surtiram efeitos por curto lapso temporal e atingiram apenas a esfera
individual de algum consumidor, ndo podendo ser ampliados a coletividade.6. Agravo
interno a que se nega provimento.(Agint no AREsp 100.405/GO, Rel. Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 16/10/2018, DJe 19/10/2018.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA.
DANOS MORAIS COLETIVOS. NAO PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7 DO STJ.1. "A condenacéo a indenizacio
por dano moral coletivo em acéo civil publica deve ser imposta somente aos atos ilicitos
de razoavel relevancia e que acarretem verdadeiros sofrimentos a toda coletividade,
pois do contrario estar-se-ia impondo mais um custo as sociedades empresarias" (Agint
no AREsp 1.136.945/MG, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 7/12/2017, DJe 13/12/2017.)

No caso dos autos, trata-se de infringéncia a lei, devido a incluséo de clausulas
abusivas em contrato de compra e venda de imével. No entanto, tal fato ndo configura
violacao de valores essenciais da sociedade, que poderia caracterizar dano moral
coletivo, impondo-se a improcedéncia do pedido indenizatorio.

ANTE O EXPOSTO, mantenho a tutela antecipada deferira, e nos termos do art.487, I,
do CPC, julgo, parcialmente, procedente o pedido para afastar a aplicacdo da
clausula de irretratabilidade e irrevogabilidade dos contratos, da clausula de restituicéo
dos valores pagos de forma parcelada e da cobranca de tributos antes da efetiva
entrega do imdével, ou seja, quando ainda nao estiver na posse do mesmo, em
consonancia com a lei consumerista.

Improcedente o pleito de nulidade da clausula contratual que prevé a retencéo de 20%
dos valores pagos, bem como, o pedido de indenizacdo por dano moral coletivo, em
consonancia com a jurisprudéncia patria.

Sem custas e sem honorérios advocaticios.

Caso uma das partes interponha recurso de apela¢édo, encaminhem-se os autos ao E.
Tribunal de Justica.

Se opostos embargos de declaragdo, voltem-me conclusos os autos para decisao.
Transitado em julgado e ndo tendo o requerido pago as custas devidas, remetam-se 0s
autos a Contadoria Judicial para calculo. Apds, intime-o para efetuar o pagamento no
prazo de 10 (dez) dias, sob pena de inscricdo do montante devido na Divida Ativa do
Estado, bem como inscricdo no SERASA por meio do sistema SERASAJUD, nos
termos do art. 1°, do Provimento da CGJ n° 016/2016.

Nao havendo pagamento, providenciem-se os atos necessarios para a referida
inscrigéo.

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

Cumpridas as formalidades legais, arquivem-se 0s autos.

TERESINA-PI, 07 de junho de 2021.

SEBASTIAO FIRMINO LIMA FILHO
Juiz(a) de Direito da 72 Vara Civel da Comarca de Teresina
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