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Processo n’: G 3

Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisé@o do contrato e devolugdo do <Of

dinheiro 2

Requerente: __ 8

. . . . [}
Requerido: Dcr Incorporadora e Investimentos Imobiliarios Ltda

CONCLUSAO : )
Promovo a conclusdo destes autos ao Dr. FABIO HENRIQUE FALCONE GARCIA, MM. Juiz de
Direito Titular da 3% Vara Civel deste Foro Regional de S&o Miguel Paulista, Comarca de S&o Paulo.

Eu, Natalia de Aquino Cesario, Assistente Judiciario, subscrevo.

N juizou agdo visando & rescisdo

contratual cumulada com restituicéo de valores e pedido de tutela antecipada em face de DCR
INCORPORACOES E INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. Aduz o requerente ter
celebrado instrumento particular de compromisso de compra e venda para comprar uma unidade
autbnoma no empreendimento imobiliario denominado Edificios Residencial Nunber One
(contrato as fls. 33/62). Para adquirir o imével, foi acordado o valor de R$ 343.748,60, dos
quais, até a propositura da acdo, havia apenas R$ 49.889,23, cerca de 14% do valor total. A
inicia afirma que o autor ndo possui mais interesse na aquisi¢do da unidade imobiliaria e requer
a restituicdo de 90% dos valores pagos até entdo. Dessa forma, requereu: a) suspensdo da
exigibilidade das parcelas vencidas e vincendas até o julgamento final; b) abstencdo da
requerida em efetuar a cobranca das taxas condominiais e demais despesas (IPTU) referente ao
imével objeto da presente demanda; c) abstencdo da requerida em incluir o nome do requerente
em 6rgdos de protecdo ao crédito ou, caso tenha inserido, a sua retirada; d) devolucdo de 90%
da totalidade dos valores desembolsados pelo autor. Foram juntados aos autos procuragéo e
documentos (fls. 19/67)

A tutela provisoria antecipada foi deferida a fl. 68, para: a) considerar rescindida a
relacdo juridica, autorizando-se a ré a promover alienacdo a terceiros; b) suspender a
exigibilidade de valores referentes ao contrato, devendo a requerida se abster de promover
inclusdo do nome dos autores em cadastros de inadimplentes, sob pena de multa a ser fixada.

A requerida foi regularmente citada (fl. 108) e apresentou contestacdo as fls.

109/118. Alegou, em sintese, a legalidade da retencdo de 30% dos valores pagos pelo
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requerente, pois constava no item 5.3 do contrato. Relatou que cumpriu o determinado na tutela
provisoria antecipada. Ademais, alegou que a retencdo de 10% do valor é pouco frente aos
gastos que teve, visto que o requerente pagou menos de 15% do valor total do contrato. Aduz a

impossibilidade de incidéncia de juros pelo valor devido. Nos pedidos, requer: a) a retencdo de

e codigo AC3ADS5C.

30% dos valores pagos pelo requerente, nos termos do contrato, além de outras deducdes que
forem verificadas e; b) a incidéncia dos juros moratdrios apenas apés o transito em julgado.

O requerente manifestou-se sobre a contestacdo as fls. 135/143, reiterando 0s
termos da inicial e rebatendo os argumentos do autor.

E o relatorio.

O feito comporta julgamento antecipado nos termos do artigo 355, inciso I, do
Caodigo de Processo Civil, pois a questdo envolve analise de questéo juridica, somente.

A pretensdo é procedente.

As partes ndo controvertem sobre o pleito rescisorio, mas apenas pelas
consequéncias dai advindas, notadamente em relacdo aos valores pagos pelo consumidor e a
retencdo de percentual dos valores pela requerida.

E entendimento sumulado deste Tribunal de Justica que "O Compromissario
comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
quantias pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administracdo e propaganda
feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de
ocupacgdo do bem" (Sumula 1).

O requerente pleiteia a restituicdo de 90% dos valores pagos, com a retencdo de
10%.

O contrato de compromisso de compra e venda acordado pelas partes (fls. 33/62),
em seu item 5.3, determina a retencdo de 30% dos valores pagos pelo requerente, com a
restituicdo de 70% dos valores no caso da resolucdo contratual, descontados, contudo, outros
valores tais como juros compensatérios, juros moratorios, tributos e contribuigdes sociais,
despesas de venda e publicidade, no valor de 6% do preco, condominio, reparos necessarios e
taxa diéria pela ocupacédo. Ao final das contas, 0 montante a ser devolvido pelo contrato é muito
inferior ao que a jurisprudéncia tem considerado razoavel.

N&o ha elementos a indicar que 0s custos da requerida sejam tao elevados, ja que a
unidade imobiliaria pode ser disponibilizada no mercado, sem que haja prejuizo a re.

Portanto, imp&e-se o reconhecimento da abusividade contratual, quer pela ofensa ao
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Cadigo Civil, quer porque coloca o consumidor em posi¢do sobremaneira desvantajosa. Assim,
a retencdo deve observar a proporcao entre os valores pagos pelos consumidores.
Tem-se considerado que as construtoras podem reter entre 10% e 20% dos valores

pagos pelo consumidor, consoante jurisprudéncia para situagdes assemelhadas, antes do

e codigo AC3ADS5C.

advento da Lei 13.786/2018. Ausente prova de custos mais elevados (e, no caso, 0 proprio
contrato especifica que os custos de venda sdo da ordem de 6%, somente), deve-se ater aos

10%. Neste sentido:

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. Adquirente que nio
obteve financiamento bancério. Devolugdo das quantias pagas. Retencao
de parte dos valores para compensacdo de gastos decorrentes da
rescisdo. Jurisprudéncia que se firmou pela retencdo de percentual de 10
a 20%, salvo comprovacao de gastos excepcionais.Percentual de 10%
que se mostra adequado. Despesas condominiais e de IPTU de
responsabilidade da vendedora, sendo que a compradora sequer chegou
a ter a posse do imovel. Sucumbéncia modificada. Recurso da autora
provido e da ré ndo provido.(TJSP, 72 Camara de Direito Privado,
Apelacdo 1013572-07.2016.8.26.0564, Rel. Mary Grin, j. 2/6/2017)

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE a pretenséo inicial e extingo o processo
com resolucdo de mérito, nos termos do art. 487, I, do CPC, para: a) confirmar a liminar e
declarar a rescisdo do Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda firmado
pelas partes; b) confirmar a liminar para suspender a exigibilidade de valores referentes ao
contrato; c) reconhecer a abusividade da Clausula 5.3 do Instrumento Particular de
Compromisso de Compra e Venda e; d) condenar a ré a restituir 90% dos valores pagos,
atualizados desde o desembolso e acrescidos de juros de mora de 1% ao més, da citacao.

Ante a sucumbéncia da ré, condeno-a ao pagamento de custas, despesas processuais
e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor atualizado da condenacao.

P.R.I.C
Sao Paulo, 11 de dezembro de 2019

FABIO HENRIQUE FALCONE GARCIA
Relator

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO HENRIQUE FALCONE GARCIA, liberado nos autos em 11/12/2019 as 18:42 .
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