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Vistos.

e
qualificados nos autos, ajuizaram Acdo de Rescisao
Contratual com pedido de restituicio valores contra ODEBRECHT
REALIZACOES SP 32 - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Alegaram terem celebrado Contrato de Compromisso de Compra e
Venda de Unidade Autbnoma com a requerida para aquisi¢do da unidade 164, bloco
B, no empreendimento Condominio Edificio Gabriele, no endereco descrito nos
autos, e que chegaram a pagar cerca de R$ 88.278,29 relativo as prestacdes quando
pretenderam rescindir por razdes financeiras (fls.29/32).

Sustentaram que houve impasse nas negociagc0es para devolucdo dos
valores pagos e requereram a concessdao de medida liminar para suspender a
exigibilidade das parcelas devidas até o final julgamento da agdo e também a
suspensdo da cobranca de taxas de condominio e IPTU. Requereram ainda que a
requerida se abstenha de inclui-los em cadastro de protecéo ao crédito e a declaragédo
de rescisdo contratual com consequente restituicdo de 90% dos valores pagos.

A liminar foi concedida por deciséo de fls. 87 dos autos.

Citada, a requerida contestou o feito as fls. 103/132, alegando mora
dos requerentes no cumprimento do contrato e informando que o imovel fora
leiloado, 0 que implicaria falta de interesse processual. Asseveraram que 0S
requerentes foram notificados para a purgagdo da mora, com a consequente
alienacdo do bem na persisténcia do inadimplemento. Requereram a manutencao do
leildo havido e, alternativamente, pugnaram pela devolucdo dos valores nos termos
do contrato.

Reéplica pelos requerentes as fls. 186/199.
Eis o relatdrio.
Fundamento e decido.

Conhego diretamente do pedido, convicto da desnecessidade de
producdo de outras provas, com permissivo dado pelo artigo 355, I, do CPC, eis que
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o deslinde da controvérsia depende exclusivamente de provas documentais.

Afasto a preliminar de falta de interesse processual porque o interesse
dos requerentes é evidente. Embora o leildo tenha ocorrido e a rescisdo do contrato
seja tacita, como a seguir se verd, o pedido principal perseguido pelos requerentes
diz respeito a restituicdo dos valores e, quanto a isso, ndo nada disse a requerida.

Da leitura dos autos, incontroversa a realizacdo do leildo extrajudicial
para alienacdo do imdvel como resultante do inadimplemento contratual do contrato
de compra e venda, como atestaram os documentos de fls. 150/153. Incontroverso
também que o0s requerentes sabiam das consequéncias resultantes do
inadimplemento porque previstas expressamente no contrato, ndo podendo o
requerente Renato alegar o contrario, tratando-se de profissional do Direito.

Ora, se 0 imovel ja foi leiloado e, ausentes interessados, adjudicado a
requerida, resta declarar a rescisdo do contratual firmado entre as partes, rescisao
que se operou tacitamente.

Estando o imdvel na posse da requerida e tendo 0s requerentes pago
o valor de R$ 88.278,29 (fls. 149), cabivel a devolucdo dos valores sob pena de
enriquecimento ilicito daquela.

Entretanto, a restituicdo dos valores ndo podera se dar como previsto
na Clausula 10.8 do contrato, que prevé devolucdo de apenas 75% do montante
pago, em trés parcelas e em atée 180 dias (fls. 62/63) porque contraria o firme
entendimento jurisprudencial sobre a matéria.

Imperioso reconhecer que ndo ha que se obrigar a parte consumidora
a manter um contrato em nome do equilibrio atuarial do empreendimento, afinal a
rescisdo contratual compbe o risco atividade de uma construtora/ incorporadora
imobilidria. As desisténcias de compra e venda fazem parte do negdocio e devem
estar previstas nas planilhas de custos do empreendimento, ndo se podendo impor ao
consumidor um 06nus se ele simplesmente ndo tem condi¢cGes de arcar com as
prestacdes firmadas.

Até porque ndo se estd falando em devolugdo integral dos valores
pagos. Como se sabe, admite-se a retencdo de um percentual do montante pago pelo
consumidor exatamente para remunerar os gastos administrativos havidos, mas que
também ndo pode ser exorbitante sob pena de enriquecimento indevido da
incorporadora que vai comercializar novamente aquele imovel.

Esta tese é bastante pacifica na jurisprudéncia, tanto que foi sumulada
pelo E. STJ (Sdmula 543): Na hipétese de resolugdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
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parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

O E. TJSP também sumulou seu entendimento por sua secdo de
Direito Privado (Sumula 1): O Compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensacao com gastos proprios de administracao e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo
de ocupacéo do bem.

A proposito, a Sumula 2, do TJSP, imp&e que a devolucdo do valor
paga seja feita de uma Unica vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista
para a aquisicdo do bem.

Assim, reputo devida a devolugédo de 85% dos valores pagos, retendo-
se, portanto, 15% do montante pago.

A respeito, ja decidiu o STJ:

“A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
resolucdo de contrato de compra e venda de imdvel por culpa do
comprador, que o percentual de retencdo, pelo vendedor, de parte das
prestacOes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos suportados”
(Agint no AREsp n. 725.986/RJ, Relator Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 20/6/2017, Dje 29/6/2017)

No mesmo sentido, o E. TJSP:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Rescisdo pleiteada
pela compradora - Devolucdo de parcelas pagas - Restituicdo que
deve ser imediata, sob pena de onerosidade excessiva do consumidor,
admitida a retencdo de 10% a titulo de remuneracdo pelas despesas
administrativas - Inteligéncia do art. 51, 1V, 8 1° Ill, do CDC e da
Stmula n°® 02 deste Tribunal - Quantia que se mostra suficiente -
Taxa de condominio e IPTU - Despesa de responsabilidade da
vendedora até a data da entrega ao adquirente - Promitentes -
Compradora que nunca esteve com a posse do bem - Cobranca
indevida - Recurso improvido. (TISP; Apelagdo Civel
1027142-29.2018.8.26.0002; Relator Alvaro Passos; Orgdo Julgador: 22
Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 20/08/2019)

RESCISAO DE CONTRATO CUMULADA COM RESTITUICAO
DE VALORES — Procedéncia — Desisténcia da parte compradora que
ndo constitui obice para que postule a rescisdo da avencga, tampouco a
devolucéo parcial do quanto adimplido — Inteligéncia das Sumulas 1 e
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2 da Secdo de Direito Privado deste E. Tribunal de Justiga, 543 do C.
STJ e art. 53 do DC — Descontos previstos no contrato que se
mostravam abusivos — Sentenga que determinou a devolucéo de 90%
do montante pago — Insurgéncia da ré — Restituicdo de 80% do
montante adimplido pela parte autora que se mostra mais adequado e
suficiente para indenizar a alienante pelo desfazimento do negécio —
Despesas condominiais e de IPTU - Responsabilidade dos
compradores somente a partir da entrega das chaves — Restitui¢do dos
pagamentos efetuados em data anterior mantida — Descabido falar-se
em ilegitimidade passiva para a restituicdo - Sentenca reformada em
parte - Recurso parcialmente provido. (TJSP; Apelagéo Civel 1025230-
91.2017.8.26.0564; Relator Salles Rossi; Orgdo Julgador: 82 Camara de
Direito Privado; Data do Julgamento: 08/08/2019)

Como decidido pouco acima, cabe a devolucdo de 85% sobre R$
88.278,29 pela requerida com devolucdo do valor restante, corrigido pela Tabela
Pratica do TJSP desde cada desembolso e juros de mora de 1% ao més desde o
transito em julgado, ndo sendo admitida qualquer outra retencao.

A declaracdo de rescisdo do contrato ha de ser a data desta sentenca,
momento em que passa a produzir efeitos entre as partes. A liminar concedida nestes
autos em 25/03/2019 suspendeu os pagamentos e cobrangas e determinou que a
requerida se abstivesse de inscrever os nomes dos requerentes nos 6rgdos de
protecdo ao crédito.

Por todo o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos para declarar rescindido o contrato entre as partes, condenando a requerida a
devolucdo de 85% dos valores pagos pelos requerentes, corrigidos pela Tabela
Pratica do TJSP desde cada desembolso e juros de mora de 1% ao més desde o
transito em julgado.

Sucumbente, arcard a requerida com as despesas processuais e
honorarios advocaticios de 10% sobre o valor da condenacao.

Decorrido o transito em julgado e nada sendo requerido em 15 dias,
ao arquivo.

R.P.I.C.
Séo Paulo, 08 de janeiro de 2020.

Claudio Salvetti D'Angelo
Juiz de Direito
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