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| SENTENCA

Processo Digital ne:

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

Requerido: Cyrela Esmeralda Empreendimentos Imabiliarios Ltda

Juiz(@) ce Direto: Dr(2). [

Vistos.

Trata-se de acgdo de rescisdo de contrato, cumulada com pedido de
devolucdo de valores pagos, proposta por _
B - foce de CYRELA ESMERALDA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. Segundo consta, 0 autor contratou junto ao réu a compra de um
imovel, pelo vaor de R$ 2.175.000,00, tendo quitado até a propositura da agcdo a quantia
de R$ 364.507,90. Por ndo conseguir honrar as parcelas, iniciaram-se as tratativas para
distrato e devolugdo de 80% valores pagos, sendo surpreendido pela recusa quanto ao
segundo pedido. Além da irregular retencéo da integralidade dos valores pagos, aponta
ilegalidade na cobranca de multas extremamente altas, que configuram enriguecimento
indevido do fornecedor. Pede (i) suspensdo da exigibilidade das parcelas vencidas e
vincendas; (ii) abstencdo de cobranca das taxas condominiais e demais despesas correlatas;
(iii) abstencdo de inclusdo do nome dos Autores no cadastro de inadimplentes; e, no
mérito, (iv) a declaragcdo de rescisdo do contrato; (v) a devolugdo de 80% dos valores
pagos pelos Autores, ou sgja, de R$ 364.507,90, devidamente atualizado até o efetivo
pagamento; e (Vi) condenacdo da Ré ao pagamento das custas e despesas processuais, bem
como de honorarios advocaticios. Procuracéo e documentos nas fls. 31/105.

Nas fls. 106/107, foi deferida a antecipacéo de tutela.

A contestagdo foi juntada nas fls. 113/124. Apontou incorre¢éo no valor da
causa. No mérito, diz que a rescisdo deve ser analisada a luz do que preconizadaa “Lei do
Distrato”. Entende que os Autores realizaram 0 pagamento de R$364.507,90 em favor da
Ré e terdo direito a receber R$182.253,95, devidamente corrigido, 0 que representa apenas

8,38% do valor do contrato, a ser devolvido apenas quando houver a revenda da unidade
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ou a expedicdo do habite-se. Documentos fls. 125/271.
Houve réplica, e as partes ndo especificaram provas.

E o relatério.
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Fundamento e decido.

O feito comporta julgamento antecipado, nos termos do artigo 355, I, do

Cadigo de Processo Civil, sendo desnecesséria a producgéo de outras provas.

Ja decidiu 0 SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL que "a necessidade da

producéo de prova ha de ficar evidenciada para que o julgamento antecipado da lide ndo

implique em cerceamento de defesa. A antecipacdo € legitima se 0s aspectos decisivos
estdo suficientemente liquidos para embasar o convencimento do Magistrado” (RE
101.171-8-SP).

E o caso dos autos, considerando tratar-se de matéria exclusivamente de

, liberado nos autos em 24/06/2024 as 09:24 .

direito, cujas provas se resumem a documentos comprobatorios da relacdo juridica havida

entre as partes, contemporaneos ao tempo da propositura da agéo.

Cinge-se a discussdo quanto a eventual abusividade ou ndo do desconto a

ser promovido pela demandada, face a resolucéo do contrato.

Nessa senda, a impugnacdo ao valor da causa ndo convence, pois representa

0 proveito econdmico almejado na acéo.

No mérito, ndo ha qualquer controvérsia quanto ao instrumento particular de

compromisso de venda e compra ou motivos da resolugéo.

N&o pairam dividas quanto a incidéncia do Cddigo de Defesa do
Consumidor ante a configuragdo da demandada como fornecedora de servicos e da parte

demandante como consumidora, nos termos dos artigos 2° e 3°, do Cédigo de Defesa do

Consumidor. Sopesados os principios consumeristas, ndo havendo possibilidade financeira
ou disposicdo das partes de permanecer narelacdo contratual, é devida a suaresilicdo com

0s consectarios pactuados, com ressalvas, 0 que se vera a seguir.

Delineado o contexto juridico no qual se insere a relagdo posta em juizo,
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ainda gue celebrado o contrato sob a égide da Lei 13.786/2018, vislumbra-se que as
cldusulas contratuais estipulando a perda quase que total do valor j&4 pago pelos
consumidores poderdo ser tidas como abusivas, ex vi artigos 51 e 53, do Codigo de Defesa

do Consumidor.

e codigo ROgYVwvC.

A aplicagdo do art. 32-A da Lei 6.766/79 exige a andlise do caso concreto,
com a adequacdo da clausula penal conforme as prestactes pagas e finalidade do contrato,
atentando-se, sempre, para afuncdo socia do contrato, principio segundo o qual, o contrato

deve prestigiar, sempre, trocas Uteis e justas em sociedade.

Dito isso, ndo ha qualquer davida quanto ao direito de rescindir o contrato,

sendo inevitdvel a devolugdo das parcelas pagas, a0 menos em parte, conforme ja
assentado pela jurisprudéncia, tendo o colendo Tribunal de Justica de Sdo Paulo editado,
inclusive, a Simula n® 1, com o seguinte teor: “O Compromissario comprador de imovel,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensacdo com gastos préprios de administracao e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de

ocupacao do bem’.

No mesmo sentido, a Simula n® 543 do C. STJ a0 estabelecer que “Na
hipétese de resolucéo de contrato de promessa de compra e venda e imével submetido ao
Caodigo 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”.

N&o se admite, assim, a rescisdo do contrato por iniciativa do promitente
comprador com desrespeito aos dispositivos legais atinentes a espécie, com a retencdo

guase integral dos valores pagos, como se exigiu na espécie, de formainjustificada.

De fato, os custos administrativos devem ser amenizados com retencdo de
parte dos pagamentos efetuados, contudo, ha de se ponderar em quais moldes ocorrerd esta

retencéo, vedada a perda exagerada em desfavor do consumidor.

N&o se desconhece aqui a ingtituicdo do patriménio de afetacdo ao
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empreendimento, quando, de fato, alel permite a retencéo de até 50% dos valores pagos,
todavia, isso ndo significa que essa cldusula penal ndo possa ser gjustada aluz do principio
da funcdo socia do contrato, sobretudo a partir do cardter principiolégico da Lei n°
8.078/90 e do seu status constitucional. A alteracéo legislativa invocada pela ré ndo altera

condicao.

N&o ha que se falar, porém, em reconhecimento da abusividade da clausula
contratual pertinente a rescisdo e suas implicagdes, em atengdo ao principio pacta sunt
servanda. As clausulas, em si mesmo consideradas, ndo sdo abusivas, exigindo-se, apenas,
a apreciagdo sob a Otica consumerista aplicada ao caso concreto, ndo sendo, pois,
absolutas, e, caso detenham carédter abusivo, devem ser apenas afastadas pelo juizo, com

seus efeitos modul ados, como ocorre neste caso.

Com isto, operada a rescisdo contratual, ainda que por culpa do comprador,
as partes devem retornar ao estado anterior, ou sgja, a parte ré é restituido o imovel
vendido, ndo havendo qualquer Obice para que o venda novamente e, em relagdo ao

promissario-comprador, resta-lhe a restitui¢do do valor pago, ou parte dele, obviamente.
Nesse sentido:

APELACAO. PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
VALORES E PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA. CONTRATO CELEBRADO NA
VIGENCIA DA LEI N° 13.786/2018. SENTENCA DE PROCEDENCIA. RESCISAO
POR CULPA DA PARTE PROMISSARIA-COMPRADORA. NAO COMPROVACAO
DE REGIME DE AFETAC;AO DO EMPREENDIMENTO. HIPOTESE EM QUE NAO
SE APLICA O PERCENTUAL DE 10% SOBRE O CONTRATO. INTERPRETACAO
SISTEMATICA COM OS PRECEITOS DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR (CDC). PRECEDENTE DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
(STJ). RECURSO DESPROVIDO. A pena convencional estabelecida para os contratos
derivados de incorporacdo submetida ao regime de patrimoénio de afetacéo pode chegar
até o limite de 50% da quantia paga. Mas ndo é o caso dos autos. Com esta
particularidade, tal cldusula, como qualquer outra, a luz da funcdo social do contrato e

sem prova concreta de prejuizo capaz de autorizar retencdo dessa envergadura, deve ser
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reduzida a nivel ndo abusivo, sobretudo a partir do carater principioldgico do CDC e do
Seu estamento constitucional.

(TJISP; Apeacdo Civel 1034345-90.2023.8.26.0576; Relator (a): Adilson de Araujo;
Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de S50 José do Rio Preto - 12 Vara
Civel; Data do Julgamento: 14/06/2024; Data de Registro: 14/06/2024)

Note-se que a jurisprudéncia entende como devida somente a retencéo entre

10% e 25% dos val ores pagos pel os adquirentes em caso de resolugdo por cul pa destes.

Nesse passo, ho sentido de evitar prguizo ao consumidor ou perda
significativa da ré, a requerida faz jus a retencéo de 20% (vinte por cento) do valor ja
pago pelo autor, que correspondera aos gastos com administracéo, devendo devolver o
saldo remanescente, devidamente corrigido e em uma Unica parcela, a partir da resciséo

operada, ndo se impondo qualquer condicéo.

O percentua definido estéa em sintonia com entendimento adotado pelo E.
Tribunal de Justica: “Compromisso de compra e venda. Acdo de rescisdo contratual.
Sentenca de parcial procedéncia. Apelo do autor. Previsdo contratual de retencéo a
titulo de multa de 5% sobre o valor do imovel, e ndo sobre o valor pago pelo
consumidor. Impossibilidade, por colocar o consumidor em desvantagem exagerada.
Precedente do C. STJ. Necessidade de andlise do caso concreto. Hipétese dos autos que
justifica a aplicagdo do percentual de retencdo de 20% sobre o valor das parcelas
quitadas, de acordo com a jurisprudéncia deste E. TJSP. Retencéo a titulo de taxa de
fruicdo. Descabimento. Lote de terreno sem edificacdo. Inexisténcia de ocupacao a ser
indenizada. Precedentes. Repeticdo em dobro que ndo se justifica, por auséncia de
pagamento da alegada cobranca indevida. Sentenca parcialmente reformada.
Sucumbéncia reciproca. Apelo parcialmente provido.” (TJSP, 26% Camara de Direito
Privado, Apelacdo Civel n° 1013739-22.2020.8.26.0002, Rel. Des. Carlos Dias Motta, j.
19/01/2021).

Ademais, ndo demonstrou a vendedora, efetivamente, a ocorréncia de
maiores consequéncias em razéo da rescisdo, suficientes para justificar maior percentua

de retencéo.

No gue tange a correcdo monetaria, o C. STJ ja se manifestou no sentido de
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que “a jurisprudéncia desta Corte € assente em afirmar que, em caso de rescisdo de
contrato de compra e venda de imdvel, a correcdo monetaria das parcelas pagas, para
efeitos de restituicao, incide a partir de cada desembolso” (STJ - REsp: 1305780 RJ
2012/0033348-6, Rel. Min. Felipe Saloméo, 42 T, DJe 17.04.2013).

O indice a ser utilizado devera ser a Tabela Prética deste E. Tribunal. Nesse
sentido, ainda, precedentes recentes da 22 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de S&o Paulo (Apelacéo 1040829-34.2017.8.26.0576; Rel. Des. Rosangela Telles,
22 Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 28/06/2018; Apelacéo
1075938-53.2015.8.26.0100; Rel. Des. José Joaguim dos Santos; 22 Camara de Direito
Privado; Data do Julgamento: 12/06/2018).

No gue tange aos juros de mora, a incidéncia sera a partir do transito em
julgado da presente sentenca até o efetivo pagamento, conforme a tese firmada no
acordao do REsp 1.740.911, referente ao Tema n® 1002 do STJ.

Do exposto, com base no artigo 487, inciso |, do Cadigo de Processo Civil,
JULGO PROCEDENTEs OS PEDIDOS para DECLARAR rescindido o negdcio juridico
havido entre as partes, a partir da distribuicdo da acéo, determinando a requerida que faca a
devolucéo do equivalente a 80% (oitenta por cento) dos valores pagos pelo autor,
acrescidos de corregdo monetéria pela Tabela Pratica do E. Tribuna de Justica, desde a
data de cada pagamento e juros de mora a partir do transito em julgado da presente
sentenca até o efetivo pagamento (tese firmada no acordéo do REsp 1.740.911, referente ao

Teman® 1002 do STJ), que deverd ocorrer em parcela Unica.

Ante a sucumbéncia e pelo principio da causaidade, arcarda a ré com o
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, que fixo em 10%
sobre o valor da condenagéo, tudo naformado artigo 85, 82, do CPC.

PRIC.

S&o Paulo, 24 de junho de 2024.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

L REULEYS
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