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Processo n°: “rocedimento Comum Civel
Requerente: o
Requerido: Setcorp Setville ASJ Empreendimentos Ltda

by L W I L |

Juiz(a) de Direito: Dr(a® ™ i

Vistos.

Trata-se de agdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores e pedido
de antecipagdo de tutela proposta por 7 em face de Setcorp

Setville ASJ Empreendimentos Ltda.

O autor narra, em sintese, que as partes celebraram compromisso particular
de promessa de compra e venda referente a lote urbano. Alegou que pagou R$43.400,02
mas por questdes de ordem financeira ndo tem mais interesse em manter o acordo.
Notificou a requerida que nao se manifestou. Requereu, em sede de tutela, a liberacao do
lote em favor da requerida e, em definitivo, a rescisdo contratual e a condenacgdo da ré a

restituicao de 80% dos valores pagos. Juntou documentos as fls. 35/75.

Deferidas a gratuidade da justica e a tutela para que a requerida
interrompesse a cobranca das parcelas do compromisso, se abstivesse de langar o nome do
autor nos cadastros desabonadores e para que a requerida ficasse com a posse e

disponibilidade do imdvel para sua comercializacao (fls. 100/101).

Em contestagao, as fls. 109/122, a ré asseverou que a rescisao do contrato
se deu por iniciativa do autor, sendo inviavel afastar a validade das disposicdes
contratuais, inclusive quanto a retencdo do valor de 25% dos valores pagos. Sem prejuizo,
pleiteou a condenagdo dos valores por indenizagdo referente ao periodo em que o autor
possuiu o imdvel, com a retencao da taxa de fruicdo e abatimento dos impostos e taxas.

Juntou documentos as fls. 123/144.

Houve réplica as f1s.148/163.
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E o relatério.
Decido.

Julgo antecipadamente os pedidos, conforme artigo 355, I do Cddigo de
Processo Civil. Incide o Cédigo de Defesa do Consumidor, conforme seus artigos 2° e 3°,

diante da caracterizagao do autor como destinatario final do produto.

Inegéavel que a rescisdo contratual se deu por iniciativa do consumidor,

razao pela qual este deve se submeter aos consectarios contratuais.

Observo que o contrato, conforme documento de fls. 81/99, foi assinado em
6.8.2016, nao se aplicando, portanto, as disposi¢des introduzidas pela Lei 13.786/2018 e
devendo ser aplicada a Sumula 543 do STJ, a qual dispde que "Na hipotese de resolugdo
de contrato de promessa de compra e venda de imovel 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."

Incidentes, do mesmo modo, as Simulas 01 a 03 do Tribunal de Justi¢a do

Estado de Sao Paulo:

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

pelo tempo de ocupagdo do bem.

Sumula 2: A devolugdo 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

aquisi¢do.

Sumula 3: Reconhecido que o compromissario comprador tem direito a devolucdo das
parcelas pagas por conta do prego, as partes deverdo ser repostas ao estado anterior, independentemente

de reconvencdo.

A clausula 3.7, "b" e "c" destacada a fl. 87, prevé a retencao de 20% (vinte
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por cento) sobre o valor efetivamente pago até a rescisao, bem como dos impostos, taxas e
multas devidos ao Municipio e as empresas de dgua/esgoto e energia. Os valores ndo se

mostram abusivos, encontrando respaldo na jurisprudéncia.

Contudo, deixo de reconhecer o direito da ré ser indenizada pelo periodo
em que o autor esteve com a posse do imovel- taxa de fruicdo, por se tratar de imdvel ndo

edificado, conforme entendimento jurisprudencial do E. STJ.

Neste sentido:(grifei)

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. INDENIZAGAO INDEVIDA. PRECEDENTES. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. 1. Conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, "ndo hd
enriquecimento sem causa no caso de terreno ndo edificado, pois o comprador ndo pode residir no imovel,
devendo ser afastada a cobrancga da taxa de ocupagdo do bem? (Aglnt 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 Publica¢do: DJe
14/10/2021)

E ainda:

"APELACAO — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — DESISTENCIA DO
AUTOR — PERCENTUAL DEVIDO — LEI N° 13.786/2018 - CLAUSULAS CONTRATUAIS — COMISSAO
DE CORRETAGEM — HONORARIOS ADVOCATICIOS — MAJORACAO - I — Sentenca de parcial
procedéncia — Recurso das partes — Il - Rela¢do de consumo caracterizada — Partes que firmaram
compromisso de compra e venda - Rescisdo contratual em decorréncia da desisténcia do autor —
Possibilidade — Inteligéncia das Sumulas n°s 1, 2 e 3 deste E. TJ, bem como da Sumula n° 543 do C. STJ —
Diante das peculiaridades do caso concreto, revela-se adequada a condenacdo da ré a devolucio de 80%
dos valores pagos — Observincia dos principios da razoabilidade e proporcionalidade — Indenizac¢do apta
a indenizar a ré pelas despesas de administracdo e desfazimento do negocio, bem como os gastos
administrativos e publicitdrios, até que obtenha éxito na recomercializacio do bem — Devolucdo que se
dard de imediato, em parcela tinica, sendo descabido o seu parcelamento — Il — Impossibilidade de
incidéncia da Lei n° 13.786/2018 — Legislacdo que ndo se aplica aos contratos firmados antes da sua
vigéncia - Precedentes do C. STJ e deste E. TJ— IV - Pagamento do sinal/arras que constitui parte do pre¢o

- Impossibilidade de sua retengdo integral - Valor que integra o montante a ser restituido ao autor —
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Contrato de compra e venda que se refere a lote de terreno, sem edificagdo, o qual ndo poderia gerar frutos
para a vendedora, durante o periodo de ocupacdo — Impossibilidade de exigir indenizacdo pelo
uso/fruicdo do bem — V - Cobranca de comissdo de corretagem que é considerada devida em tese fixada no
REsp n° 1599511/SP, julgado em sede de recurso repetitivo pelo C. STJ, desde que previamente informado
o preco total da aquisi¢do da unidade autonoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem —
Hipotese em que o contrato firmado ndo indica, de forma clara e transparente, a responsabilidade do
comprador pelo pagamento da comissdo de corretagem — Descabida a retengdo do referido valor -
Precedentes deste E. TJ - VI — Honordrios advocaticios fixados por apreciagdo equitativa — Autor que
pretende sua majoragdo, ao patamar de 10 a 20% sobre o valor da condenag¢io — Aplicagdo do
entendimento dado no REsp n° 1746072/PR pela 2 Secdo do C. STJ - Honorarios advocaticios majorados
para 15% sobre o valor da condenacdo, nesta quantia ja incluidos os honordrios recursais, nos termos do
art. 85, §11, do NCPC, quantia que remunerara de forma justa e digna os patronos das partes, levando-se
em conta o grau de zelo e a complexidade da causa - Sentenga parcialmente reformada - Apelo da ré
parcialmente provido e apelo do autor provido". (TJSP; Apelagdo Civel 1000495-65.2020.8.26.0474;
Relator (a): Salles Vieira; Orgdo Julgador: 24° Camara de Direito Privado; Foro de Potirendaba - Vara
Unica; Data do Julgamento: 30/07/2021; Data de Registro: 30/07/2021)

O valor, porém, deverd ser devolvido imediatamente, sendo inviavel a ré
invocar a Lei 13.786/2018 para a devolucao parcelada, conforme entendimento sumulado
do TJSP. Apurado o montante, este recebera correcao pelo indice contratual (IGPM/FGV)
desde cada desembolso, bem como juros moratorios de 1% ao més desde o transito em

julgado (Tema 1002 de Recurso Repetitivo do STJ).

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido para
rescindir o contrato celebrado entre as partes, condenando a ré a restituicdo de 80% do
montante pago, descontado o que for pago de impostos, taxas e multas devido a
Municipalidade que porventura estejam abertos (clausula 3.7, "c¢" - fls. 87), com corregao
monetaria desde o desembolso pelo indice contratual, bem como juros moratdrios de 1%
a0 més a partir do transito em julgado. JULGO O FEITO COM RESOLUCAO DE
MERITO, art. 487, 1, do CPC/2015.

Tendo em vista que o autor decaiu de parte minima do pedido, custas e
eventuais despesas pela parte requerida, além dos honorarios advocaticios que fixo em

10% do valor da condenagao.

Em caso de apelagdo, intime-se a parte apelada as contrarrazdes, € apds
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certificado o valor do preparo, subam os autos ao E. Tribunal.

Com o transito em julgado, e nos termos do § 1° do art. 1286, das NSCGJ,
intimem-se as partes de que eventual cumprimento de sentenca devera tramitar em
formato digital, por meio de peticionamento eletronico intermediario (Comunicado CG n°

1789/2017, parte 1), dispensado o traslado de pecas do processo digital principal (art.

1.285, NSCGJ), devendo, contudo, ser instruido com calculo atualizado do débito.

Nada sendo requerido em 30 dias, os autos principais serao arquivados
provisoriamente (Cdodigo 61614) ou, se formado o incidente, arquivados definitivamente

(cédigo 61615), nos termos do Comunicado CG n°® 1789/2017, parte I, itens 4 ou 6.

P.I.C.

Sao José dos Campos, 26 de margo de 2024.
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