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| SENTENCA
processoDigital . (D
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisdo do contrato e devolugéo do dinheiro
Requerente )
Requerido: Esperer Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Tramitacdo prioritéria

iz(3) de Dirsto: Or(2 (D

Vistos.

_propﬁs acdo de cancelamento contratual com

pedido de antecipacdo dos efeitos da tutela c.c devolucdo de valores e indenizagdo por danos
morais contra ESPERER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., aduzindo, em
sintese que adquiriu uma unidade imobilidria do empreendimento descrito nainicial, pelos valores
ai gustados, e, por conta de dificuldades financeiras, vem tendo grande dificuldade em pagar as
parcelas, contudo, a requerida se recusa a rescindir a avenca e efetuar a devolucéo dos valores
pagos. Sustenta a parte autora que faz jus a restituicdo dos valores pagos, na forma descrita na
inicial, corrigidos e ao recebimento de indenizacéo por danos morais, diante da negativacdo levada
acefeito pelaré.

Diante disso, pugna pela concessdo de tutela antecipada da lide,
para o fim de que sgja declarada a rescisdo contratual do contrato objeto da presente agdo e a
Requerida sgja intimada a abster-se da pratica de atos de cobranca (saldo devedor, IPTU e
condominio), e, principalmente, de inscricdo do nome dos Autores nos 6rgéos de protecdo ao
crédito, efetuada pela Requerida em nome do Autor no cadastro de inadimplentes e no mérito, pelo
julgamento de procedéncia, tornando definitiva a tutela antecipada, com a consequente devolugdo
de 80% das parcel as pagas pela Requerente.

Deferida atutela antecipada — fls. 121/123.

Citada a parte demandada, apresentou contestacdo as fls. 130/148.
No mérito, em sintese, alega que a devolucdo na forma sugerida pelo autor contraria os termos do

contrato livremente firmado entre as partes. O contrato deve ser cumprido tal como firmado, visto
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gue livremente pactuado entre as partes. Auséncia de responsabilidade da ré no desfazimento do
negacio juridico. Nao ha que se falar em restitui¢éo nos moldes requeridos, sendo justa a retencéo
de parte dos valores a titulo de fruicdo do imével, conforme previsto em contrato. Impugnando as
pretensdes postas na peticdo inicial, requer aimprocedéncia da demanda. Junta documentos.

Réplica asfls. 261/276.

E oreatério.

Fundamento e Decido.

No mérito, possivel o julgamento no estado do processo, nos
termos do artigo 355, inciso | do Cadigo de Processo Civil, pois a questéo, de direito e fética, esta

suficientemente dirimida através da prova documental constante dos autos.

Neste sentido:
“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ALEGACAO DE CERCEAMENTO DE

DEFESA.INDEFERIMENTO. PROVA TESTEMUNHAL. 1. No

sistema de persuasido racional adotado pelo Cédigo de

Processo Civil nos arts. 130 e 131, em regr a, ndo cabe compelir

0 magistrado a autorizar a producéo desta ou daguela prova,

se por_outros meios estiver convencido da verdade dos fatos,

tendo em vista que o juiz é o destinatério final da prova, a

quem cabe a analise da conveniéncia e necessdade da sua

producdo. Desse modo, ndo ha incompatibilidade entre o art. 400
do CPC, que estabelece ser, via de regra, admissivel a prova
testemunhal, e o art. 131 do CPC, que garante a0 juiz 0 poder de
indeferir as diligéncias indteis ou meramente protelatérias. 2.
Agravo regimental desprovido”. (STJ, AgRg no Ag 987.507/DF,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgado em 14/12/2010, DJe 17/12/2010) grifos nossos

“PROCESSO CIVIL. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE.
CERCEAMENTO DE DEFESA. IMPRESCINDIBILIDADE DA
PROVA POSTULADA. REEXAME. MATERIA FATICA.
SUMULA 7/STJ. RECURSO NAO PROVIDO. 1- Sendo o

magistrado destinatario final das provas produzidas, cumpre-
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lhe avaliar guanto a sua suficiéncia e necessidade, indeferindo

as diligéncias consider adas inlteis ou meramente protelatérias

(CPC, art. 130, partefinal). 2- A mera alegacao de haver o juizo

sentenciante julgado antecipadamente a lide, com prejuizo da

producdo das provas anteriormente regueridas, ndo implica, por si

s0, em cerceamento de defesa. 3- Indagacdo acerca da

imprescindibilidade da prova postulada que suscita reexame de

elementos fético-probatérios da causa (Simula n°® 7). Precedentes

do STJ. 4- Agravo regimental a que se nega provimento. (STJ,
AgRg no Ag 1351403/PE, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 21/06/2011, DJe

29/06/2011) grifos nossos

Ora, estando em termos o processo, 0 Juiz deve julgélo desde

"Presentes as condicfes que ensgjam o julgamento antecipado da

causa, é dever do juiz, e ndo mera faculdade, assim proceder".
(STJ, 4aT., REsp n° 2.832-RJ, rei. Min. Sdvio de Figueiredo, j .

14.8.1990) No mesmo sentido: RSTJ 102/500 e RT 782/302

No mérito, a pretensio do autor é parcia mente procedente.

Cumpre, inicialmente, observar que a relacdo juridica entre as

partes se enquadra na definicdo de relacdo de consumo, sendo, portanto, regida pelo Cédigo de

Defesa do Consumidor. No caso, verifica-se a hipossuficiéncia técnica da parte requerente em

relacdo a requerida, de forma que se impde a inversdo do 6nus da prova, nos termos do artigo 6°,
VIII, daLei n°8.078/90.

Restou incontroverso nos autos que o autor firmou contrato de

promessa de compra e venda de unidade imobiliéria, conforme se extrai do documento acostado

aos autos.

O pedido de rescisdo contratual esta fundado em desisténcia do

negocio pelo autor, por ndo mais possuir condigdes financeiras de manter a avencga.

N&o ha 6bice que o autor pleiteie arescisao contratual, bem como

O - - :
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a devolucdo das parcelas pagas, ante o disposto no artigo 53, do CDC.
No caso, 0 adquirente tem o direito de se arrepender do negdécio a

gualquer tempo e obter de volta os valores adimplidos, respeitadas as deducBes admitidas a

e codigo E188D8A.

compensacao dagquel e que ndo deu causa ainexecucao do contrato e sua rescisao.

Apbs a resolugdo contratual, o retorno das partes a sua situacéo
inicial é de rigor, visando evitar o enriquecimento sem causa de qualquer das partes. Consoante
interpretacdo finalistica do artigo 53 da Lei 8.078/90 - Codigo de Defesa do Consumidor, o direito
do autor arestituicdo parcial das quantias pagas € inegavel.

A jurisprudéncia do Egrégio Superior Tribunal de Justica entende
como razoavel aretencdo, para casos andlogos, do percentual de 10% a 25% dos valores quitados,
considerando os principios da razoabilidade e da vedacdo ao enriquecimento sem causa, de forma
gue a previsdo contratual de modo diverso mostra-se abusiva e deve ser declarada nula.

Quanto ao percentual a ser restituido, diante da recente edicéo da
Lel 13.786, de 27 de dezembro de 2018, fixando novos parametros para incorporacdo imobiliéria,
ainda que ndo se aplique integralmente a contratos firmados antes de sua vigéncia, forcoso levar
em conta a vontade do legislador quanto a percentuais a serem restituidos e, sob tal ética, revendo
posicionamento anterior, passo a adotar posicionamento de que se mostra mais adequada a
restituicéo de 75% dos valores pagos, arbitrando-se em 25% a retencdo atitulo de despesas com o
empreendimento em sentido amplo.

Previsdo contratual de modo diverso mostra-se abusiva e deve ser
declarada nula. Em tais valores, inclui-se o sinal, porque, na prética, integraliza o pagamento.

No percentua definido também se inclui o periodo de frui¢do do
imovel, enquanto esteve a disposi¢do da parte autora.

Nesse sentido:

"Apelacdo. Acdo com pedidos de rescisdo contratual e restituicdo de valores
pagos. Sentenca de parcial procedéncia. Inconformismo da ré. Manutencdo da
sentenca por seus proprios fundamentos (art. 252 RITJSP). Cerceamento de
defesa ndo verificado. Aplicagdo do CDC confirmada. Rescisdo por culpa
comprador. Retencdo pela ré no patamar de 10% sobre o valor pago pelo
autor (aproximadamente oitocentos mil reais), nula a cldusula que determina
perda de percentual superior (30%). Recurso ndo provido." (TJSP, Apelacéo n°
1011859-65.2015.8.26.0100, Rel. Des. Piva Rodrigues, julgamento em
07/03/2017).

O - -
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"APELACAO. CONTRATO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA. RESCISAO. Sentenca de procedéncia parcial, com devolucéo de 90% da
guantia paga e despesas com corretagem. ILEGITIMIDADE PASSVA
AFASTADA. Documentos relacionados ao empreendimento que contém a
identificacdo da apelante. Percepcdo gerada ao consumidor de ineguivoca
parceria, sem possibilidade de distinguir a extensdo e limites das obrigacfes de
cada empresa participante da relacdo negocial, em conformidade com seu objeto
social, de gue resulta o reconhecimento da legitimidade da ré, mesmo diante da
diversidade de personalidade de juridica da empresa que efetivamente contraiu a
obrigacdo em instrumento contratual, pois o Cédigo de Defesa do Consumidor,
aplicavel a espécie, adota a teoria da aparéncia, segundo o qual, sempre que aos
olhos do consumidor houver a percepcéo dessa parceria, na preservacao da boa
fé e dever de cooperacéo e lealdade que se espera nas relagdes negociais, aceita-
se a responsabilidade solidaria dos integrantes da cadeia de consumo, sem
guestionamento quanto aos deveres imediatamente assumidos por cada uma deles,
0 que deve ser resolvido internamente. Destinacdo dos recursos de
corretagem/assessoria a terceiros que ndo afasta a legitimidade da ré, enquanto
integrante da cadeia negocial. Responsabilidade solidaria estabelecida pelo
artigo 7°, parédgrafo unico do CDC. Legitimidade assentada em Recurso
Repetitivo. COMISSAO DE CORRETAGEM. Cobranca legitima. Tese enfrentada
em Recurso Repetitivo. Possibilidade de transferéncia do Onus financeiro da
corretagem ao comprador por parte das incorporadoras/construtoras, nao
configurada a venda casada pelo sb fato dessa intermediacéo ocorrer em stands
do empreendimento, desde que observados os deveres inerentes ao contrato de
transparéncia e informacdo, de modo que o adquirente tenha plena ciéncia de que
esse encargo lhe estd sendo atribuido. Deveres respeitados no caso concreto,
guando celebrado contrato auténomo de intermediacdo, acompanhado de
relatério da escritura que descreve o valor detalhado da operacéo e do custos dos
servicos, conferindo pleno conhecimento ao adquirente de que est4 assumindo o
Onus financeiro da corretagem. Cobranca legitima e contratada, referindo-se a
servigo prestado, que na auséncia de abuso, ndo justifica a devolucéo pretendida.
RETENCAO DE 10% DO PRECO PAGO. Afastamento da clausula contratual que

O -
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estabelece retencdo de 30%, penalidade desproporcional pela consideracdo do
valor pago e pelo custo da intermediacdo néo ter sido suportado pelo vendedor,
ndo integrando as despesas operacionais da vendedora. Precedentes desta 92
Cémara. Pacta sunt servanda que nédo se sustenta diante da supremacia das
normas de ordem publica. Sentenca parcialmente reformada. RECURSO DA RE
PARCIALMENTE PROVIDO para afastar condenacgéo a devolucédo das despesas
com corretagem.” (TJSP - Apelacdo n° 1019462-29.2014.8.26.0003 92 Camara de
Direito Privado Rel. Des. MARIELLA FERRAZ DE ARRUDA POLLICE
NOGUEIRA J. 30/01/2018)

"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA ACAO DE RESCISAO c.c. Tutela
Antecipada Tutela deferida para inibir a inscricdo do nome dos autores nos 6rgao
de protecdo ao crédito. Sentenca de procedéncia parcial, decreto de rescisio do
contrato. Retencdo de 10% dos val ores pagos. Devolucéo aos autores de 90% dos
valores pagos. Inconformismo da ré - Percentual de retencdo suficiente para
ressarcir eventuais despesas administrativas da ré - RECURSO DESPROVIDO."
(TISP, Apelacdo n° 1002359-75.2015.8.26.0002, Rel. Des. Moreira Viegas,
julgamento em 09/03/2017).

Ademais, ajurisprudéncia do E. Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo firmou entendimento pela Simula n® 02 no sentido de que a devolucéo dos valores ao
compromissario comprador deve ocorrer em uma Unica parcela: “A devolugdo das quantias pagas
em contrato de compromisso de compra e venda de imével deve ser feita de uma so vez, ndo se
sujeitando a forma de parcelamento prevista paraa aquisicao”.

Sobre os valores a serem restituidos devera incidir a correcdo
monetéria segundo a tabela pratica do Tribunal de Justica de S&o Paulo, por se tratar de indice
oficial e, incidindo a partir da data dos pagamentos, porque constitui mera reposicao do valor da
moeda corroido pelainflagdo.

Com relacdo a aplicacdo dos juros de mora, estes deverdo incidir
em 1% ao més, devidos a partir do transito em julgado desta deciséo.

A este propdsito veja-se 0 que tem decidido o E Superior Tribunal
de Justica. “AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA.
COMPRA E VENDA. DESISTENCIA PELO PROMITENTE COMPRADOR. RESTITUICAO
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DOS VALORES PAGOS. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. DECISAO JUDICIAL.
SUMULA 83/STJ. 1. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no sentido de que o termo inicial dos
juros de mora na hipétese de devolucéo de valores decorrente de resolucdo de compromisso de
compra e venda por iniciativa do promitente comprador € adata do trénsito em julgado da decisdo.
2. Agravo regimental a que se nega provimento” (AgRg no AREsp 474.503/MG; Quarta Turma;
RelatoraMinistra Maria Isabel Gallotti; julgado em 09/09/2014).
"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA Resilicdo pelos compradores diante da
impossibilidade de pagamento Admissibilidade Restituicdo adequada de 80% dos valores pagos
pelo preco, com retencao de 20%, atitulo de compensacao pelas despesas com a venda do imével,
considerandose a porcentagem paga do preco Abusividade de clausula de retencdo
contratualmente estabelecida com indices superiores aos limites estabel ecidos pela jurisprudéncia
do STJ - Corregdo monetaria que nada acresce a divida, devendo incidir de cada desembolso
Diante da auséncia de culpa da ré sdo devidos juros de mora do transito em julgado Sucumbéncia
reciproca Recurso provido em parte". (TJSP; Apelagdn1022702-58.2016.8.26.0002; 22 Camara de
Direito Privado; Foro Regional 1l - Santo Amaro; Relator(a): Alcides Leopoldo e Silva Junior;
Julgamento em 15/01/2018).

Logo, ndo se mostram abusivas as letras "a" e "b” da clausula
11.1 do contrato (f1.35), vez que as mesmas observam o limite previsto na Lei 13.786, de 27 de
dezembro de 2018, aplicavel ao caso. Também ndo se mostram abusivas as letras "¢" e "d” da
referida clausula, posto que eventuais impostos, condominios, despesas com reparos no imével
para reposicdo das partes a0 estado anterior e taxas associativas sdo devidos pela parte autora
durante o periodo em que a posse do imével esteve a disposicdo, ja que se cuidam de obrigacéo
propter rem.

No que pertine as cobrancas de corretagem, deve-se observar o

guanto decidido pelo Colendo STJ no recurso repetitivo sobre os temas:

“RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS
CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL.
DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSVIDADE DA
COBRANCA. | - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO
CPC/2015: 1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de
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corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade auténoma em regime de incorporacdo imobiliaria, desde
gue previamente informado o prego total da aquisicdo da unidade
autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem.
1.2. Abusividade da cobranca pelo promitente-vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou atividade
congénere, vinculado a celebracdo de promessa de compra e
venda de imovel. Il - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do
pedido de restitui¢do da comissdo de corretagem, tendo emvista a
validade da clausula prevista no contrato acerca da transferéncia
desse encargo ao consumidor. Aplicacdo da tese 1.1. 2.2.
Abusividade da cobranca por servico de assessoria imobiliaria,
mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo. Aplicacdo da
tese 1.2. Il - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO". (STJ, REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE
TARSD SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/08/2016, DJe 06/09/2016)

Ante o0 exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES
os pedidos da presente agéo gjuizada por em face de extinguindo o feito, com resolucdo de mérito,
naformado art. 487, inciso | do Cédigo de Processo Civil, afim de declarar rescindido o contrato
de compromisso particular de compra e venda objeto dos autos, determinando a imediata
restituicdo da posse do bem a reguerida, condenando a parte requerida na restituicao a parte autora
0 correspondente a 75% (setenta e cinco por cento) do valor pago pelo requerente em relagcéo ao
contrato objeto destes autos, em parcela Unica, devidamente atualizado de acordo com a tabela
prética de atualizagdo dos débitos judiciais do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, desde as datas de
cada um dos pagamentos e acrescida de juros de mora de 1% ap més a contar do transito em
julgado da decisdo, ficando autorizado o abatimento de eventuais débitos referente a impostos,
condominio ou taxa associativa, bem como despesas para reparacdo do bem, confirmando-se a
tutela antecipada dalide, com as alteracfes da presente sentenca.

Diante da sucumbéncia arcara a requerida com as custas e
despesas, bem como honoréarios advocaticios da parte adversa, fixados em 10% sobre o valor da
causa, nos termos dos arts.85, § 2° e 85, § 14 do NCPC.

P.R.I.C.
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