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SENTENCA Z
5
Processo Digital n®: | S
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisdo do contrato e devolugédo do dinheiro 8
Requerente: | o
Requerido: Weo Administracédo de IméveisLtda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). NG

Vistos.

I -0 70 e reiso conral

restituico de val ores pagos contra WEO ADMINISTRACAO DE IMOVEISLTDA , pretendendo
a rescisdo do compromisso de compra e venda celebrado em 29/11/2017 entre as partes, para a
aquisicdo do o Lote n° 25 da Quadra 20, do “Loteamento Jardim S&o Jodo”, pelo preco de R$
69.806,00 (sessenta e nove mil oitocentos e seis reais), tendo o autor desembolsado a quantia de e
R$ 27.641,00 (vinte e sete mil seiscentos e quarenta e um reais). Diante de dificuldades
financeiras, pretende a rescisdo contratual com a restituicdo de 80% da quantia paga. Pleiteou a
concessao de tutela de urgéncia para suspensdo das parcelas vencidas e vincendas, abstencéo da
cobranca de taxas condominiais e impostos sobre o lote, abstencdo da negativacdo de seu nome e
a liberac8o da posse do lote em favor da ré. Com ainicia (fls. 01/10), vieram os documentos de
fls. 14/54.

Determinadaaemendaainicial (fl. 32), sobreveio emenda afl. 35.

Deferida atutelade urgéncia (fls. 45/46).

Citadaaré (fl. 50), o prazo para defesatranscorreu "in albis' (fl. 51).

Determinada a reserva de créditos do autor, penhorados nos autos
1000314-19.2016.5.02.0702, em tramite perante a 22 Vara do Trabalho de S&o Paulo (fl. 86), e
intimada aré (fls. 92/93).

Determinada a juntada dos atos constitutivos da ré (fl. 95) para a afericdo da
validade da citacéo, juntados afl. 98.

E ordatério.

Decido.

A lide comporta julgamento antecipado, nos termos do art. 330, inciso | do

N - (auda 1

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por _ liberado nos autos em 09/05/2024 as 11:35 .

(@]
(9]
(%]
[0}
(&)
o
S
o
(o]
(O]
£
S
o
S
E
o
°
[e]
g
c
(O]
£
=}
Q
o
[a)]
8
Q
c
(0]
P
(]
kS
c
[e]
0
O
=
o
[
©
(@]
o
=
©
=
o
pe)
o]
I
(2]
®©
o
=
s
2]
2
=
2
=
T
(%]
Q
ﬁ
(2]
o
=
ey
[0]
=
(2]
(o]
(O]
(9]
(%]
[}
(&)
[
T
£
k=2
g
(@]
(o]
>
=
(]
kS
c
(o]
o
©
©
o]
o


user
Retângulo

user
Retângulo

user
Retângulo

user
Retângulo

user
Retângulo

user
Retângulo

user
Retângulo


fls. 103

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

— r—-,- COMARCA DE SAO PAULO ,

S LLp FORO REGIONAL XII - NOSSA SENHORA DO O

. * 728VARA CIVEL

T RUA TOMAS RAMOS JORDAO, N° 101, So Paulo - SP - CEP
02736-000
Horéario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

Cadigo de Processo Civil.
A requerida foi validamente citada (fls. 50 e 98), e ndo apresentou contestacéo
(fl. 51).
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Com areveliase presumem aceitos como verdadeiros os fatos aegados na
inicial (art. 319,CPC), notadamente ainjusta recusa da ré a rescisdo contratual.

Consigno no entanto que a rescisdo contratua foi causada por desisténcia da
parte autora, motivada por dificuldades financeiras que inviabilizaram o prosseguimento do
negaocio.

N&o se visumbra, portanto, que a parte ré tenha logrado com culpa pela

extingdo darelacdo juridica.

Por outro lado, a rescisdo do contrato é direito inquestionavel do comprador,
que, ainda que inadimplente, faz jus a devolucéo da quantia paga pelo negdcio.

Assim, superada a questao a respeito da rescisdo, com a qual a parte ré ndo se
opds pois sequer contestou o feito, necesséria a verificagdo do quantum a ser restituido, uma vez
gue a cldusula gue dispbe sobre a rescisdo contratual estipula condicdo que equivale na prética a
perda de todas as parcelas pagas (clausula 6% — fl. 23), sendo abusiva e manifestamente contraria
ao ordenamento juridico, em especial a boa-fé objetiva e ao principio que veda o enriquecimento
sem causa.

Com efeito, a aplicacdo da mencionada cldusulaimportaria em enriguecimento
ilicito pelaré, desviando a clausula pena de sua funcéo corretiva e compensatoria.

Os contratos de adesdo ndo mais se coadunam com a nocéo de equilibrio que
atualmente rege as relagdes de consumo. Os principios da boa-fé e da confianga que devem nortear
estes negdcios juridicos acabam por intervir nas clausulas, desde que necesséario para se manter a
comutatividade das obrigagoes.

A clausula abusiva possui algumas caracteristicas tais como, sua
unilateralidade excessiva na fixac8o dos elementos essenciais do pactuado, potestatividade, como
ocorre, por exemplo, em contratos de adesao.

N&o obstante ter a parte a ela aderido, pode ser revista ou até mesmo anulada,
considerando que o consumidor ndo possui poderes de barganha quanto ao contelido do pactuado.

A indenizag&o por fruicéo de terra nua, ademais, € descabida, pois o imével ndo
tem possibilidade imediata de exploragcdo econdmica, consoante iterativa jurisprudéncia do E.
TJSP.
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por [ EGcTTNGGEG— Hcrado nos autos em 0
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo
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TRIWUNAL I JUSTRC A

Neste sentido:

APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO POR INICIATIVA DOS COMPRADORES
INADIMPLENTES. VALOR DA CAUSA. CORREQAO. PARTE
CONTROVERTIDA. RETEN(;AO DE ARRASSINAL E
CLAUSULA PENAL. INADMISSBILIDADE DE CUMULA(;AO.
TAXA DE FRUI(;AO INDEVIDA. LOTE NAO EDIFICADO.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM
JULGADO. INAPLICABILIDADE DA LEI N°13.786/2018.
PRINCIPIO DA IRRETROATIVIDADE. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Na a¢do que tem por objeto a
rescisdo de compromisso de compra e venda, o valor da causa
deve corresponder ao do contrato ou de sua parte controvertida.
Inteligéncia do art. 292, Il, do Cédigo de Processo Civil. 2. O
arrependimento do promitente comprador ndo importa em perda
das arras confirmatérias. Precedentes deste Tribunal. 3. E
indevida indenizacdo pelo tempo de ocupagdo de imével, na
hipétese de lote ndo edificado que ndo permite fruicdo plena do
bem ou proveito econdmico imediato. Precedentes desta Camara.
4. O termoinicial dosjuros moratdrios é o transito em julgado em
caso de rescisdo contratual por iniciativa dos compradores
inadimplentes. 5. E admitida a compensac&o de valores a favor da
promitente vendedora em razdo dos pagamentos de impostos,
taxas, tarifas e custas cartorarias de responsabilidade do
promitente comprador. 6. A devolugdo admitida em sentenca deve
ser feita de uma sO vez, nos termos da Simula 02 do TJSP, néo se
sujeitando ao parcelamento previsto nalLei n°13.786/2018, em
razao de sua irretroatividade (TISP, Ap.
1062609-69.2018.8.26.0002, Rel. Maria do Carmo Honorio, j.
27/08/2019).

Nesse contexto, declaro nula a clausula 62 do instrumento particular de
compromisso de compra e venda (fl. 23), que dispde sobre a forma da devolugdo das quantias
pagas em caso de rescisdo do contrato, por constar flagrante abusividade em seus contelidos.

Razoavel o percentua de 20% a titulo de deducéo dos valores pagos
pelo autor pelo imével, suficiente para a compensacao pelos prejuizos que a rescisao do contrato
causar a requerida, o que inclui as despesas com publicidade e promogdes para nova
comercializagdo da unidade.

Nesse sentido é que o Egrégio Tribunal de Justica de S&o Paulo vem

firmando seu entendimento. Vejamos:

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
PRETENSAO DE RESCISAO CONTRATUAL E REPETICAO
INTEGRAL DE VALORES CULPA DA LOTEADORA.
Inocorréncia. Peculiaridades do caso concreto. Compete ao
adquirente do terreno ndo edificado a obtencéo de licenga publica
para a construcdo. Previsdo contratual expressa nesse sentido.
Precedente dessa E. Corte. Reconhecimento da possibilidade de
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por _, liberado nos autos em 09/05/2024 as 11:35 .
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rescisdo contratual, desde que viabilizada a retencdo de valores a
vendedora para fazer frente as despesas administrativas sofridas.
RETENCAO DE VALORES. Abusividade da multa contratual.
Percentual de 20% se afigura escorreito e obedece aos
parametros fixados pelo E. Superior Tribunal de Justica.
SUCUMBENCIA. Manutengéo dos critérios fixados pelo Juizo a
quo. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (TJSP Apelacdo n°
1015086-53.2016.8.26.0577, Rel. Rosangela Telles, .
08/08/2017).
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ILEGITIMIDADE ATIVA. Esposa do autor que ndo figurou como
compradora no contrato. Desnecessidade de sua presenga no polo
ativo da acdo. llegitimidade reconhecida. Extingdo do processo
em relagdo a €ela, nos termos do art. 485, VI, do CPC, com
condenagdo em sucumbéncia, fixada a verba honoréria em
R$2.000,00, ja considerada a sucumbéncia recursal.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL E DEVOLUCAO DE VALORES. Lotes. Sentenca
de procedéncia. Restituicdo de valores. Rescisdo por iniciativa do
comprador. Possibilidade. Simulas 1 a 3, do TJSP. Sentenca que
fixou retencdo pelas rés de 10% dos valores pagos pelo autor
entremostra-se insuficiente. Previsdo contratual de retencdo de
10% do valor do negécio e pretensdo de retencdo de 25% que se
mostram excessivas. Retencdo fixada em 20% dos valores pagos
Precedentes do STJ. Indenizacdo pelo tempo de ocupacdo. Nao
cabimento. Inexisténcia de notificacdo para constituicdo em mora
do comprovador. Majoracdo da retencdo suficiente para
compensar prejuizos das vendedoras. Tributos e despesas do
imbvel. Custos ordinarios dos bens. Responsabilidade do
comprador, a partir da posse precaria, com a assinatura dos
contratos, até a desocupacdo dos bens. Sentenca parcialmente
reformada, para reconhecer a ilegitimidade da autora, reduzir a
devolucdo de valores para 80% dos valores pagos e condenar o
autor a arcar com os tributos e despesas incidentes sobre o
imbvel, autorizada a compensacdo. Sucumbéncia reciproca.
Fixacdo de honorérios advocaticios. Recurso parcialmente
provido. (TJSP Apelacdo n°1038351-87.2016.8.26.0576, Rel.
Fernanda Gomes Camacho, j. 07/08/2017).

, liberado nos autos em 09/05/2024 as 11:35 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo

Assim, fica a requerida obrigada a devolver 80% dos valores recebidos,
conforme pleiteado pelo autor. Os valores devem ser ressarcidos de uma vez s, nos termos da
Simula 2 do E. TJSP, em 15 dias ap6s o transito em julgado da sentenca. Sobre a parcela a ser

restituida a parte autora incidira atualizagdo monetaria a partir de cada desembolso e juros de mora

de 1% ap més a partir do transito em julgado, admitida a compensacdo de eventuais dividas de
IPTU e outras taxas vinculadas ao uso do imoével e ao periodo da posse exercida pela parte autora.
Pelo exposto, confirmo a antecipacdo de tutela deferida “initio litis’, e nos
termos do artigo 487, |, do CPC, JULGO PROCEDENTES os pedidos formulados por ROMULO
ANTONIO DA SILVA LIMA contra WEO ADMINISTRACAO DE IMOVEIS LTDA, nos
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termos supra, e o fago para: @) declarar resolvido o compromisso de compra e venda firmado entre
as partes; b) determinar a restituicdo de 80% dos valores pagos pela parte autora, devidamente

atualizados desde os respectivos pagamentos, com incidéncia de juros de mora de 1% ao més a
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partir do transito em julgado, facultado o abatimento de eventuais débitos do imével (impostos,

luz, agua, etc). Sendo as partes credoras e devedoras concomitantemente, todos os valores devem

ser compensados oportunamente.

Diante da sucumbéncia em maior parte, arcard a parte ré com as custas e
despesas processuais, bem como honorérios advocaticios que fixo em 10% sobre o valor da
condenagao.

P.l.

Sao Paulo, 09 de maio de 2024.

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