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Processo Digital n°: (D )

Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisdo do contrato e devolucao do dinheiro §

Requerente: G 2
Requerido: Zatz Empreedimentos e Participacfes Ltda.

Justica Gratuita
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luciano Antonio De Andrade

Vistos.

Trata-se de acdo de rescisdo de contrato de venda e compra de imdvel cumulada
com devolugdo de quantia paga e pedido liminar ajuizada por—
@& i:cc de ZATZ EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA. Alega o
requerente, em sintese, que vinha realizando o pagamento das parcelas avencadas, todavia, ndo
possui mais condic¢des financeiras de cumprir o pactuado, razdo pela qual requereu a sua
dissolucdo e a devolucdo do montante pago. Instada, a requerida, apresentou célculos fundados em
dispositivo contratual que limita a restituicdo dos valores em percentual com o qual ndo concorda
0 requerente. Irresignado com tal procedimento, o requerente socorre-se ao judiciario, pleiteando a
devolucdo de 90% do montante pago e a concessdo de liminar a fim de suspender a exigibilidade
das parcelas vincendas e a abstencdo da requerida em inscrever seu nome nos cadastros de
inadimplentes. Pugna pela concessdo dos beneficios da justica gratuita. Juntou documentos as fls.
16/90.

Decisdo monocratica de fls. 97/98 deu provimento ao agravo de instrumento

referentes a deciséo de fls. 83/84, concedendo os beneficios da justiga gratuita.
Decisdo de fls. 99/100 deferiu a antecipacgao da tutela.

Citada, a ré apresentou contestacdo as fls. 111/142, alegando, preliminarmente,
falta de interesse de agir quanto ao pedido de rescisdo contratual, pois o contrato ja foi rescindido.
No mérito, aduz que o requerente efetuou o pagamento de R$ 40.732,88 e ndo a quantia de R$
40.898,40. Afirmam que, conforme clausula contratual 1.8, 82°, letras A, B e C, faz jus a retencédo

de R$ 19.958,35 dos valores pagos. Subsidiariamente, pugna pela retencéo entre 20% e 30% dos

.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO ANTONIO DE ANDRADE, liberado nos autos em 28/01/2020 as 09:08 .
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TRINUSAL DE JUSTRCA

valores pagos. Juntou documentos as fls. 143/247.

Réplica as fls. 250/261.

e codigo AF85470.

Intimadas, as partes manifestaram desinteresse no julgamento antecipado da lide
(fls. 265/268).

Vieram conclusos.

E o relatério.

Fundamento e decido.

De inicio, observo que a preliminar arguida na contestacdo merece acolhimento no
que concerne ao pedido rescisorio. 1sso porque a ré informa que o instrumento particular de
promessa de venda e compra de imovel celebrado entre as partes ja foi rescindido por solicitacdo

do proprio autor, discutindo-se somente o valor a ser devolvido.

Para confirmar tal alegacdo, o e-mail enviado ao promissario comprador, em
10/10/2018 (fl. 237/238), noticiando que o contrato outrora vigente entre as partes encontrava-se
rescindido a partir daquela data. Destarte, observa-se que 0  provimento
de rescisdo contratual pleiteado na inicial ndo se mostra necessario, pois ja alcancado (fls.
237/238), restando para apreciagdo do Juizo apenas a pretenséo de restituicdo de, no minimo, 90%

dos valores pagos.

Neste ponto, anoto ser perfeitamente valida a rescisdo mencionada nos autos, nao
havendo que se falar em violacéo ao artigo 472 do Cdédigo Civil, pois, conforme ensinamentos de
Carlos Roberto Gongalves, “a exigéncia de observancia da mesma forma exigida para o contrato,
feita no citado art. 472, ndo deve ser interpretada, contudo, de forma literal, mas com
temperamento: o distrato deve obedecer a mesma forma do contrato a ser desfeito quando este
tiver forma especial, mas ndo quando esta for livre. Desse modo, a compra e venda imoével de
valor superior a taxa legal, que exige escritura publica, sé pode ser desfeita, de comum acordo,

por outra escritura publica. Mas o contrato de locagdo, que tem forma livre, pode ser objeto de

.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO ANTONIO DE ANDRADE, liberado nos autos em 28/01/2020 as 09:08 .
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TRINUSAL DE JUSTRCA

distrato verbal, mesmo tendo sido constituido mediante contrato por escrito, por exemplo™.
(GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro, volume 3: Contratos e Atos Unilaterais.
102 ed. — Séo Paulo: Saraiva, 2013. P. 205)

e codigo AF85470.

O processo comporta julgamento imediato do mérito, nos termos do art. 355,
inciso I, do Cadigo de Processo Civil, porquanto as partes ndo manifestaram interesse na dilacéo

probatoria.

Os pedidos sdo procedentes em parte.

Trata-se de demanda em que o autor objetiva a declaracdo da rescisdo contratual,

bem como a restituicdo do montante pago para a aquisi¢do da unidade auténoma.

E incontroverso que as partes celebraram o “Instrumento Particular de Promessa
de Venda e Compra de Unidade Condominial Autbnoma” tendo por objeto o apartamento n°® 124
da torre 03 e vaga de garagem autdbnoma de n° 111, localizada no 1° subsolo, do empreendimento
denominado “Villagio Eco Park”, pelo valor total de R$ 217.229,29 (fls. 20/21)

A questdo da devolucdo integral ou parcial dos valores ja pagos a
construtora/incorporadora na hipotese de rescisdo contratual ja foi apreciada a exaustdo pela
Jurisprudéncia do TJSP, de tal forma que, evitando-se repeticdes desnecessarias, colaciona-se 0
enunciado n° 1 da C. Secdo de Direito Privado e Camara Especial do E. TJSP e julgado no sentido

da devoluc¢do parcial dos valores pagos:

Sumula 1: O Compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente, pode
pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagao
com gastos proprios de administracéo e propaganda feitos pelo compromissario
vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupacdo do

bem.

Ainda, em relacdo a forma de devolucéo dos valores adimplidos pelo autor:

O - :

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO ANTONIO DE ANDRADE, liberado nos autos em 28/01/2020 as 09:08 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o0 processo
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Sumula 2: A devolucdo das quantias pagas em contrato de compromisso de
compra e venda de imovel deve ser feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma

de parcelamento prevista para a aquisicao.

Tal entendimento ja estd consolidado pelo STJ por meio da sumula n° 543, que

assim preconiza:

Sumula n°® 543 do STJ - Na hip6tese de resolugcdo de contrato de promessa de
compra e venda de imdvel submetido ao Codigo 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

parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento™.

Desta forma, de rigor a devolucéo parcial dos valores dos valores pagos pelo autor
para a aquisicdo do imovel, corrigidos desde o desembolso, visto que o0 autor € quem deu causa a

resolugéo.

Some-se a isso que, em observancia ao art. 53 do CDC, a jurisprudéncia fixou o
limite percentual de retencdo entre 10% e 25%, o qual deverd ser designado a luz das

circunstancias do caso.
Nesse sentido:

RESCISAO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE EM
CONSTRUCAO POR DESISTENCIA DO COMPRADOR, POR CAUSA DA
RELACAO DE CONSUMO — A DESPROPORCAO ENTRE O VALOR PAGO A
CONSTRUTORA, R$ 2.148,32, NEM 10% DO VALOR DO CONTRATO (R$
133.887,60 — FLS. 10), DEMONSTRA QUE A RETENCAO DE 25% DO VALOR
PAGO E INFIMA, NAO CHEGAR SEQUER A RESSARCIR AS DESPESAS
ADMINISTRATIVAS DA CONSTRUTORA, DE MODO QUE NAO COMPORTA
MAIOR REDUCAO DEVOLUCAO DA COMISSAO INDEVIDA — NEGOCIO
CONCRETIZADO RESPONSABILIDADE CIVIL — INEXISTENCIA DE ATO
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ILICITO POR PARTE DA CONSTRUTORA — SENTENCA IMPROCEDENTE —
NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO DO AUTOR E DADO PROVIMENTO
PARCIAL AO RECURSO DA CORRE. (92 Camara de Direito Privado, Apelagéo
n°® 0038224-64.2011.8.26.0602)
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Destarte, fixada a natureza juridica de clausula penal compensatéria da disposicao
contratual que prevé a retencdo de 20% a 30%, deve-se incidir o art. 413 do Cadigo Civil, a fim de
reconhecer serem tais percentuais manifestamente excessivos, porquanto o autor sequer teve a

posse do imdvel.

Nesse sentido, abusiva a clausula 18.3, 82°, letras A, B e C que determina a
retencdo de 23% dos valores recebidos pela vendedora, desconsiderando os valores pagos a titulo
de multa e juros (fl. 210), devendo-se aplicar o percentual de 15% para fazer frente as despesas
administrativas e de publicidade, porquanto o valor pago pelo autor até a paralisacdo dos

pagamentos equivale a cerca de 19% do valor do contrato.

Sem mais, passo ao dispositivo.

Ante o exposto, com fundamento no art. 487, inciso I, do CPC, JULGO
PROCEDENTES em parte os pedidos, confirmando a liminar deferida as fls. 99/100, para

condenar a requerida a restituir em parcela Unica 85% dos valores despendidos pelo autor para a
aquisicdo do imovel (fls. 58/59), exceto as quantias pagas a titulo de SATI e Comissdo de
Corretagem, tudo corrigido pelo INPC desde cada desembolso, e acrescido de juros de mora de

1% ao més, que serdo devidos somente ap6s o transito em julgado desta deciséo.

Diante da sucumbéncia reciproca, condeno as partes em 50% das custas e despesas
processuais, bem como em honorarios reciprocos, vedada a compensacdo, no valor de R$
2.000,00.

P.I1.C.

Barueri, 28 de janeiro de 2020.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO ANTONIO DE ANDRADE, liberado nos autos em 28/01/2020 as 09:08 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o0 processo
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DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

e codigo AF85470.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUCIANO ANTONIO DE ANDRADE, liberado nos autos em 28/01/2020 as 09:08 .
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