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| SENTENCA

Processo n°: 1012510 Procedimento Comum Civel

Classe - Assunto: Procedimento Comum Civel - Rescisdo do contrato e
devolucédo do dinheiro

Requerente:

Requerido: SPE Itapevi Empreendimentos Imobiliarios Ltda

sui(a) de Direito: r(e). (D

Vistos,

gjuizou acdo de conhecimento em face de SPE
-Empreendimentos Imobilidrios Ltda, ambos devidamente qualificados, aduzindo, no
necessario, que formalizou com a requerida um contrato de compra € venda de um imével
denominado lote n. 12, da Quadra A1, do "Loteamento*pelo valor
de R$ 74.017,95, jé tendo realizado o pagamento de R$ 105.299,47. Ocorre que, por questdes
financeiras, ndo tem mais interesse em continuar efetuando o pagamento das parcelas
inerentes ao contrato. N&o tendo alternativa, notificou a ré, solicitando a devolucéo dos
valores, mas ela, por sua vez, manteve-se inerte. Em razdo dos fatos, requereu por tutela para
suspensdo da exigibilidade das parcelas, e, no mérito, a procedéncia dos pedidos para que sgja
declarada a rescisdo do contrato firmado, com a consequente devolugdo de 80% da totalidade
dos valores desembol sados. Juntou documentos as fls. 20/60.

Gratuidade conferida as fls. 78/79, ocasido em que foi deferida a tutela
provisoria.

Regularmente citada, a parte requerida contestou a agdo as fls. 103/120,
esclarecendo, inicialmente, que o valor apontado pelo autor era para pagamento a vista, de
modo que o valor para pagamento a prazo € de R$ 132.531,90, além de que o autor esté
inadimplente desde 5/2021. No mérito, concorda com o pedido de resilicdo contratual, mas
sustenta a validade de clausula penal compensatéria, que fixa o percentual de 10% do valor
atualizado do contrato. Sustenta, ainda, a legitimidade das demais retengbes previstas no
contrato, inclusive taxa de fruicdo e débitos do imovel, requerendo, ainda, a devolugédo
parcelada. Juntou documentos as fls. 121/132.
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Réplica as fls. 136/157.
Agravo de instrumento contra o qual foi negado provimento (fls. 159/162).

E O RELATORIO.
FUNDAMENTO E DECIDO.

Os fatos estdo demonstrados documentalmente, sendo desnecessaria a
producdo de provas em audiéncia, razéo pela qual passo ao julgamento antecipado da lide, nos
termos do artigo 355, inciso |, do Codigo de Processo Civil.

A acdo € procedente.

Na hipoétese, a relacdo juridica, consubstanciada em “Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra’, referente ao Lote n° 12 da Quadra Al, do
firmado entre as partes (fls. 28/55), assim como os valores ja
quitados (fls. 156/58), ndo foram objetos de controvérsia.

A discussdo remanesce no que diz respeito ao quantum a ser restituido em face
do desfazimento do contrato; € discussdo passa por atribuir a responsabilidade pela
rescisao.

De proémio, cumpre destacar que o contrato firmado entre as partes € datado
de 28/05/2012, ou sgja, anterior a vigéncia da Lei n. 13.786, de 27 de dezembro DE 2018, que
promoveu alteracoes nas Leis n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, € 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, de modo que néo lhe sdo aplicaveis as novas disposi¢des.

"EMENTA: COMPROMISSO COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO POR CULPA
COMPRADOR.IRRETROATIVIDADE DA LEI 13.786 /2018.
APLICACAO DO TEMA 1 DO TJSP E SUMULA 543 STJ.
RETENC;AO RAZOAVEL DE 20% DOS VALORES PAGOS. Art.
67-A € seu 8 5° dalLe 4.591 /64, introduzido pelaLei 13.786 /2018,
em face do seu carater material, somente podera atingir contratos
celebrados a partir da sua entrada em vigor (28/12/2018). (....) (TF
SP - RI: 10418018620188260602 SFP 1041801-86.2018.8.26.0602,
Relator: Carlos Alberto Maluf, Data de Julgamento: 29/10/2020, 1°
Turma, Data de Publicacéo: 29/10/2020)."

No mais, tem-se que o pedido de rescisdo contratual € um direito do
comprador, ainda que ele estegja inadimplente, a teor do que dispde a Simula n° 1 do E.
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Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.

Portanto, a rescisdo do contrato ndo depende da concordancia da vendedora,
tratando-se de direito potestativo do adquirente.

Desfeito 0 negécio, a Simula n. 543 do C. STJ dispde que: na hipétese de
resolucdo de contrato de promessa de compra € venda de imével submetido ao Cédigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢céo das parcel as pagas pelo promitente
comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor,
ou parcialmente, caso tenha sido 0 comprador quem deu causa ao desfazimento.

Nesse contexto, a devolucdo das quantias pagas em contrato de compromisso
de compra e venda de imovel deve ser feita de uma sO vez, ndo se sujeitando a forma de
parcelamento prevista para a aquisicdo. (TJSF — Sumula 02); e, reconhecido que o
compromissario comprador tem direito a devolucgdo das parcelas pagas por conta do preco, as
partes dever&o ser repostas ao estado anterior, independentemente de reconvencéo. (TJSP -
Slmula 03)

Portanto, € direito da parte requerente rescindir a avencga e ser restituido dos
valores pagos, sendo certo que tal restituicéo, considerando que, in casu, vislumbro que se deu
no interesse do comprador, deverd levar em conta as naturais perdas notoriamente
experimentadas pela requerida frustracéo da avenca, com a fixagéo da retencéo em percentual
razoavel € equilibrado.

Nesse desencadear de ideais, de acordo com a jurisprudéncia ora adotada, em
regra, o direito a vendedora de retencdo fica adstrito a 20% dos valores pagos, uma vez que tal
percentual ndo acarreta desequilibrio e nem tampouco enriquecimento ilicito de qualquer das
partes, recompondo-as, na medida do possivel, a situagdo anterior & contratacao.

Percentuais que extrapolam o limite consignado, ainda que previstos em
contrato, sem comprovacdo inequivoca de sua legitimidade, tem sido reconhecidos como
abusivos, nos termos dos artigos 51, inciso IV, 8 1° € 53 do Cddigo de Defesa do
Consumidor, pois redunda em retencdo excessiva em favor da vendedora, bem como na
colocacdo do consumidor em excessiva desvantagem.

Isso porque, sem prejuizo do que as partes livremente convencionam, a
legislacdo atual consumerista mitiga a autonomia da vontade em detrimento de maior
protecdo ao consumidor em casos de abusividade, ndo havendo que se falar em violagéo do
principio do pacta sunt servanda.

No mesmo sentido, o0 TISP:

fls. 165
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"EMENTA: Apelacdo. Compra € venda de imével. Rescisdo
contratual por manifestacdo do adquirente. Majorado o percentual
de retencéo de 10% para 20% dos valores pagos. O valor das arras
deve ser incluido no calculo do valor a ser devolvido ao adquirente.
(TISP. Apelacéo Civel n® 1005210-72.2019.8.26.0576; Relator: LUIS
MARIO GALBETTI; J. 24/04/2020; 7¢ Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo).”

"EMENTA: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
A PEDIDO DO COMPRADOR. Acéo gjuizada pelo adquirente em
face da vendedora do imével visando a rescisdo do compromisso de
compra e venda e restituicdo de valores pagos. Sentenca de parcial
procedéncia. Apelo do requerente para reducdo do percentual de
retencéo de 20% para 10% das parcelas adimplidas. 1. Jurisprudéncia
gue se firmou pela retencdo de percentual de 10% a 20% das
guantias pagas, salvo comprovacdo de gastos excepcionais.
Percentual de 20% que se mostra adequado no caso, néo
comportando majoracéo. 2. Honorarios advocaticios. Requerida que
nao se opds ao pedido de rescisdo, mas apenas formulou pedido para
efetuar as retengbes previstas na Le n° 13.786/2018, ou,
subsidiariamente, a retencdo de 25% das parcelas adimplidas.
Manutencdo do rateio do 6nus de sucumbéncia estabelecido em
sentenca. 3. Sentenca mantida. Recurso desprovido. (TJSP - AC:
10275008120198260576 SP 1027500-81.2019.8.26.0576, Relator:
Mary Grin, Data de Julgamento: 18/08/2021, 72 Camara de Direito
Privado)."

Além disso, cuidando-se de rescisdo contratual por culpalem favor do
adquirente, decidiu o Superior Tribunal de Justica que os juros devem incidir do transito em
julgado da decisdo que deliberou sobre a matéria.

A respeito:

"(...) Segundo a orientacgao jurisprudencial das Turmas que compdem
a Segunda Secéo, nos casos de rescisdo de contrato de promessa de
compra € venda, 0s juros moratérios devem incidir sobre o valor
determinado para restituicéo a partir da data do transito em julgado
da decisdo. (AgRg no REsp 1552449/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/12/2015,
DJe 02/02/2016)."
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No mesmo sentido, o0 TISP:

"(...) Muito embora esta relatoria j& tenha entendido, em casos
similares, que a incidéncia dos juros de mora deva ocorrer desde a
citacdo, bem € de se ver que a jurisprudéncia tem seguido a corrente
de que o célculo deve ser a partir do transito em julgado, 0 que se
passa a adotar a bem da seguranca juridica e considerando os
consistentes fundamentos das decisbes dos tribunais nesse sentido.
(...) (TISP. Apelacdo Civel n° 1008782-70.2018.8.26.0576; Relator:
ALEXANDRE COELHO; J. 31/07/2019; & Céamara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo).”

Referido percentual, no entanto, deve ser calculado sobre 0 preco pago pelo
bem, incluindo-se, inclusive aqueles que o foram a titulo de sinal para evitar 0 enriquecimento
ilicito € uma vez que, em verdade, se tratou de “arras confirmatorias’, para as quais ndo se
aplica o preceito do artigo 418 do Cddigo Civil, como estabelecido pelo Egrégio Superior
Tribunal de Justica, in verbis:

“ (...) Por ocasido da rescisdo contratual o valor dado a titulo de
sinal (arras) deve ser restituido ao reus debendi, sob pena de
enriquecimento ilicito. 4. O artigo 53 do Codigo de Defesa do
Consumidor ndo revogou o disposto no artigo 418 do Cédigo Civil,
ao contrario, apenas positivou na ordem juridica o principio
consubstanciado na vedacéo do enriquecimento ilicito, portanto, ndo
€ de se admitir a retencdo total do sinal dado ao promitente-
vendedor” (STJResp 1056704/MA Rel. MIN. Massami Uyeda
DJ:04.08.2009 g.n.)

Porém, ndo assiste razéo a requerida, quanto ao pedido de retencéo de valores a
titulo de fruicdo do imdvel e débitos incidentes sobre 0 bem. 1sso porque, no caso em aprego,
se trata de aquisicdo de lote terreno e ela ndo comprovou que o autor, efetivamente, utilizou o
bem, ou dele tiraram qualquer proveito econdmico.

Nesse sentido:

"EMENTA: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Pedido de
rescisdo contratual € devolugdo de quantias pagas. Iniciativa do
comprador. Rescisdo incontroversa. Devolugdo de 90% dos valores
pagos que se mostra mais adequada a0 caso concreto. Precedentes.
Taxa de fruicdo do imével. Descabimento. Contrato que envolve lote
sem qualquer edificaco. Indenizag8o indevida. Precedentes. Onus
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de sucumbéncia carreados & parte ré. Recurso provido.”(TJSP;
Apelacdo Civel 1001920-73.2020.8.26.0201; Relator (a): Milton
Carvalho;Org&o Julgador: 36° Camara de Direito Privado; Foro de
Garca - 3 Vara; Data do Julgamento: 25/01/2022; Data de Registro:
25/01/2022)."

"EMENTA: AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO.
LOTE NAO EDIFICADO. MERA IMISSAO NA POSSE.
INDENIZACAO INDEVIDA. PRECEDENTES. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. 1. Conforme jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, "ndo h& enriquecimento sem causa no caso de
terreno ndo edificado, pois o comprador ndo pode residir no imovel,
devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupagdo do bem? (Agint
no REsp 1.896.690/SP, Rel. Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 23/08/2021, DJe 26/08/2021). 2. Agravo interno
desprovido. (STJ - Agint no REsp: 1897785 SP 2020/0250994-0,
Relator: Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de
Julgamento:  11/10/2021, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicacgo: DJe 14/10/2021)."

Devera ser considerado apenas o valor principal, devido no vencimento de cada
parcela, sem juros € multa moratéria eventualmente satisfeitos, por se tratarem de acréscimos
decorrentes de atraso no pagamento das parcelas.

Conclui-se, assim, que considerando que ndo houve a comprovacdo de
qualquer conduta ilicita da ré, mas mero exercicio potestativo no interesse do autor, fixa-se 0
percentual de retencdo de 20% dos valores quitados.

Vae dizer, que o0 reguste da parcela, observando o indice aplicado em
contrato, representando mera recomposicdo de capital, ndo conduz a abusividade para
justificar a devolucédo integral dos valores.

Em outras palavras, fica estabelecido o direito de rescisdo contratual e
restituicdo de 80% dos valores pagos, a titulo de principal, inclusive a titulo de sinal, a ser
pago de uma sb vez, incidindo correcdo monetaria desde o desembolso de cada parcela e juros
de mora a contar do transito em julgado desta deciséo.

Ante o exposto, JUL GO PROCEDENTE a agéo movida por_
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Oliveira em face de SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda; € o fagco com
fundamento no artigo 487, inciso |, do Cddigo de Processo Civil para, confirmando a tutela
provisdria, DECLARAR a rescisdo do contrato havido entre as partes e CONDENAR aré na
obrigacao de restituir, de imediato € de uma so vez, 80% da totalidade dos valores nominais
pagos pelos autores em razéo do contrato, inclusive a titulo de sinal, com correcdo monetéaria
desde o desembolso de cada parcela, de acordo com a Tabela Pratica do Tribunal de Justica
do Estado de S&o Paulo, € juros de mora a contar do transito em julgado desta deciséo.

Em razéo da sucumbéncia substancial, condeno a parte requerida em custas,

despesas processuais € honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da condenacéo,
na forma do artigo 85,8 22 CPC.

Em consequéncia, julgo o feito extinto, nos termos do artigo 487, inciso |, do
Cadigo de Processo Civil.

Restam as partes advertidas que eventuais embargos de declaragcéo com efeitos
de mera reapreciacdo do quanto decidido serdo tidos como protelatorios, podendo ser

apenados com as sangdes do artigo 1.026, §2°, do Cédigo de Processo.

Certificado o transito em julgado, nada mais sendo requerido, arquivem-se 0s
autos observadas as formalidades legais.

P.I.C.

S&o Paulo,25 de marco de 2022.
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