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SENTENCA
Processo n°; 1010381-94.2021.8.26.0008 - Procedimento Comum Civel
Requerente: ~ smmemememmememeeeeee e outro

Requerido:
Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mariana Dalla Bernardina

Vistos.

e ajuizaram acdo de rescisdo contratual

c/c devolucdo de valores e pedido de tutela antecipada de urgéncia em face de -----------------

-- Alegam os autores, em sintese, que celebraram com a ré instrumento particular de contrato
de compra e venda de unidade autbnoma, consistente no apartamento n° ------ do Residencial
------------ , localizado na Rua ----------, nesta Capital, pelo preco total de R$ 320.000,00.
Aduzem que efetuaram o pagamento da quantia de R$ 50.752,64 e que a entrega do imovel
estava prevista para o dia 30 de junho de 2022. No entanto, a ré os notificou, informando que
a finalizacdo da obra seria antecipada em 1 ano e 3 meses. Afirmam que a ré exige que o
financiamento seja realizado junto & Caixa Econémica Federal, porém, a institui¢cdo bancéria
ndo lhes concedeu o crédito necessario para financiamento imobiliario do saldo devedor.
Assim, tentaram obter crédito junto ao Banco Itad, mas ndo obtiveram éxito, ante a auséncia
de matricula individualizada da unidade imobiliaria, bem como ante a auséncia do "habite-
se". Em razdo dos entraves, foram pressionados pela ré para que procedessem com o distrato
da unidade, com a proposta de devolucdo de 50% do valor pago pela unidade, com o qué
discordam.

Sustentam que a retencao de 50% do valor pago é abusiva e que a ré tera a
oportunidade de vender os direitos da unidade imobiliaria para terceiros, sem qualquer
prejuizo financeiro. Pugnam, assim, seja declarada a resilicdo contratual, com condenacéo da
ré na devolucédo de 100% da quantia paga, retendo-se, se o0 caso, o percentual de, no maximo,
10% do valor do prego, bem como ao pagamento da indenizacdo por danos morais, estimados
em R$ 10.000,00, além do importe de R$ 5.010,00, correspondente aos honorarios

advocaticios contratuais. A inicial veio instruida com os documentos de fls.

19/108, 118/124 e 126/127.

Concedida a tutela de urgéncia, mas indeferidos os beneficios da gratuidade
processual postulados pelos autores (fls. 109/113).

A ré ingressou nos autos espontaneamente e apresentou contestacao (fls.

129/155). Preliminarmente, argui sua ilegitimidade passiva em relacdo a comissdo de
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corretagem e ofereceu impugnacao ao valor da causa. No mérito, aduz gque, nos termos das
clausulas quarta e quinta do instrumento contratual, os autores declararam expressa ciéncia
quanto a responsabilidade de se enquadrarem nos critérios da Instituicdo Financeira, ndo
sendo valido invocarem alegagdo contrdria ao que livremente pactuaram. Sustentam que
plenamente aplicavel ao caso a clausula 132 do contrato, a qual prevé a rescisdo contratual
nas hip6teses de inadimplemento ou, até mesmo, no insucesso na obtengéo de financiamento
imobiliario. Insurge-se contra o pleito indenizatério e pugna, ao final, pela improcedéncia da
pretenséo inaugural. Juntou documentos (fls. 156/178).

Nova manifestagdo da ré as fls. 181/183, ocasido em que comprovou o
deposito nos autos do valor de R$ 19.274,93, relativo a devolugéo no percentual de 50% dos
valores pagos pelos autores (fls. 184/185).

Houve réplica (fls. 196/207).

E o relatorio.

Fundamento e decido.

O feito comporta o julgamento no estado, sendo desnecessaria a dilagdo
probatoéria, uma vez que os documentos acostados aos autos sdo suficientes ao deslinde da
lide.

Inicialmente, REJEITO a preliminar de ilegitimidade passiva arguida pela
demandada, visto que o instrumento de promessa de compra e venda foi firmado com a
aludida requerida, de modo que detém legitimidade para figurar no polo passivo da presente
demanda.

Afasto, ademais, a impugnacao ao valor da causa, pois a esta foi atribuido o
valor correspondente ao proveito econdémico pretendido por meio desta demanda.

Superadas as questdes preliminares, passo a analise do pedido, que é
parcialmente procedente.

Cinge-se a controvérsia quanto a rescisdo do contrato e a devolucdo dos
valores pagos.

N&o obstante as ponderagdes dos autores, tem-se que ndo incumbe a reé,

quando da venda do imdvel, a responsabilidade sobre eventual e futura aprovagéo do

financiamento bancério, até porque, analisando o contrato, ndo consta a assungdo de tal
responsabilidade pela vendedora.

Em verdade, a clausula 6.2 do pacto é clara a respeito de quem recai tal
responsabilidade:

"Por esta razdo, com o intuito de fomentar a comercializacdo do seu

Empreendimento, a VENDEDORA diligencia para que a alienacdo das
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unidades autbnomas do Empreendimento, possa contar com 0S recursos
financeiros advindos dos Programas de Financiamento concedidos pela

CEF,_sem, contudo, gua tais dlligéncias representem uma garantia de gue

a__CEF, ou outra _instituicdo, concederd financiamento ao
COMPRADOR.". (fls. 50 — destacou-se).
A alegacdo trazida as fls. 3 da exordial, no sentido de que a "antecipacao

da entrega da obra em mais de um ano do esperado, o planejamento financeiro para custeio
do referido imovel foi posto por agua a baixo, ja que despesas extras nao planejadas, como
por exemplo antecipacdo de parcelas vincendas para financiamento, pagamento ITBI,
registro, averbacao etc, apresentaram-se inviaveis dentro do orcamento familiar." tampouco
merece prosperar.

Com efeito, a clausula 5.1 do contrato prevé que "As obras tém seu término
previsto para 30 de junho de 2022, sendo considerada a data de expedicdo do habite-se,
podendo ser antecipado (...) - (fls. 48 — destacou-se), do que se conclui que os autores tinham
ciéncia acerca da possibilidade de antecipacdo das obras.

A hipoétese, portanto, ndo € de rescisao por culpa da vendedora, mas sim de
desisténcia do contrato pelos autores, pois 0 pacto ndo mais lhes convém.

Nesse ponto, imperioso ressaltar que a questdo ja se encontra sumulada no
TJ/SP:

“O compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir

a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensacéo

com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo

compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo
tempo de ocupacdo do bem” (Sumula I°).

“A devolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso de compra

e venda de imdvel deve ser feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma

de parcelamento prevista para a aquisicdo” (Sumula 2°).

Esse é também o entendimento do c. Superior Tribunal de Justica, in

verbis:
Sumula 543 — "Na hipotese de resolucao de contrato de promessa de compra
e venda de imdvel submetido ao Cddigo 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".
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Sendo assim, os autores tém direito ao desfazimento do contrato, e a
restituicdo devera ser feita de uma Unica vez.

Verifica-se, ademais, que a parte ré ndo nega ao autor o direito de rescisdo
do pacto, embora sustente o seu direito de reten¢do do montante de 50% do valor inicialmente
pago, o que faz com fundamento na clausula 7.3 do contrato (fls. 50).

A clausula invocada pela construtora, em que pesem 0s argumentos tecidos
pelos autores, ndo pode ser tida por abusiva, uma vez que observou os termos da Lei n°
13.786/2018, que tem plena aplicacdo a hipdtese em tela.

Com efeito, verifica-se que o contrato objeto dos autos foi firmado em
15/02/2020 (fls. 59), quando, portanto, ja em vigor a lei do distrato supra citada.

O artigo 67-A, da Lei 13.786/2018 assim reza:
"“Art. 67-A . Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente
com o incorporador, mediante distrato ou resolu¢do por inadimplemento
absoluto de obrigacédo do adquirente, este fara jus a restitui¢io das quantias
que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no
indice contratualmente estabelecido para a corregdo monetéaria das parcelas
do preco do imdvel, delas deduzidas, cumulativamente:

| - aintegralidade da comisséo de corretagem;

1 - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25% (vinte e

cinco por cento) da quantia paga.

§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador

alegue prejuizo.

8§ 2° Em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliéria,

responde ainda o adquirente, em caso de resolu¢do ou de distrato, sem

prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores:

| - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imdvel; Il
- cotas de condominio e contribui¢fes devidas a associagcGes de moradores;

Il - valor correspondente a fruicdo do imovel, equivalente a 0,5% (cinco
décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die ; IV -
demais encargos incidentes sobre o imovel e despesas previstas no contrato.
8 3° Os débitos do adquirente correspondentes as dedugdes de que trata 0 8
2° deste artigo poderdo ser pagos mediante compensagdo com a quantia a ser

restituida.
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8 4° Os descontos e as retengdes de que trata este artigo, apos o desfazimento
do contrato, estdo limitados aos valores efetivamente pagos pelo adquirente,
salvo em relagdo as quantias relativas a fruicdo do imével.

8 5° Quando a incorporacdo estiver submetida ao regime do

patrimonio de afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F desta Lei, o
incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzidos 0s
valores descritos neste artigo e atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria das parcelas do pre¢o
do imdvel, no prazo maximo de 30 (trinta) dias ap6s o habite-se ou
documento equivalente expedido pelo érgdo publico municipal competente,

admitindo-se, nessa hipdtese, que a pena referida no inciso 11

do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta

por cento) da quantia paga (destacou-se).

Analisando a certiddo da matricula do imével onde foi promovida a
incorporacao imobiliaria, verifica-se que a incorporacdo em questdo foi submetida ao regime
do patrimoénio de afetagdo (av. 03 —fls. 193).

Dai porque aplicével ao caso o § 5° do dispositivo supra citado, ndo se
vislumbrando, outrossim, ilegalidade na retengdo contratual de 50% da quantia paga,
deduzida a integralidade da comissdo de corretagem.

Logo, considerando que os proprios autores confirmam na inicial que a ré
ndo se negou a resilicdo do contratual, sustentando apenas o direito a retengdo de 50% da
quantia paga, é certo que o pedido vinga para declarar a resolucdo do contrato, mas, pelo

principio da causalidade, o 6nus da sucumbéncia deve ser carreado integralmente aos

autores.

Por fim, tendo em vista que ndo houve qualquer ilegalidade praticada pela
ré, ndo ha que se cogitar em condenacao desta ao pagamento de indenizagdo por danos morais,
nem tampouco em honorarios contratuais, valendo salientar, quanto a estes ultimos, que nédo
se pode impor o0 pagamento de honorarios convencionais aquele que ndo participou do pacto,
pois se esté diante de clausula convencional potestativa que ndo pode ser imposta a terceiros
estranhos ao contrato.

Por essas razfes, a pretensdo inaugural vinga em parte.

Ante 0 exposto e por tudo o mais que dos autos consta, JULGO
PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido deduzido por e -

------ em face de ------------------- e 0 fago para declarar a resolucéo do Instrumento Particular
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de Promessa de Compra e Venda de Unidade Autbnoma descrita as fls. 2 e 133 (Unidade ---
--- do empreendimento ---------- ), determinando a repeticdo em favor dos autores de 50%
(oitenta por cento) do valor pago a titulo de preco (deduzindo-se, portanto, a comissao de
corretagem, que nao devera ser devolvida aos autores), com base no indice contratualmente
estabelecido para a corre¢cdo monetéria das parcelas do pre¢o do imével, no prazo méximo de
30 (trinta) dias ap06s o habite-se, acrescido de juros de mora de 1% ao més, a partir da mesma
data, deduzindo-se a importancia de R$ 19.274,93 depositada nos autos pela ré (fls. 184/185).

Confirmo, outrossim, a tutela antecipada concedida as fls. 109/113.

Diante do aqui decidido, mostrando-se incontroversa a resciséo do contrato,
libero a unidade objeto desta acdo para comercializacao.

Por via de consequéncia, ponho fim ao processo, com resolugcdo do mérito,
com fulcro no artigo 487, inciso |, do NCPC.

Pelo principio da causalidade, condeno os autores ao pagamento de custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios da parte contraria, que fixo em 10% sobre o
valor atribuido a causa, devidamente atualizado desde o ajuizamento, na forma do artigo 85,
8 2°, do NCPC, computando-se juros de mora de 1% ao més do transito em julgado.

Com o transito em julgado, determino a expedic¢édo de mandado de
levantamento do valor depositado nos autos as fls. 184/185, em favor dos autores,
deduzindo-se o valor relativo a condenacédo em honorarios.

Para tanto, providencie o i. patrono da parte autora formulario para fins de

expedicdo de Mandado de Levantamento Eletronico, disponivel no endereco eletronico

http://www.tjsp.jus.br/IndicesTaxasJudiciarias/DespesasProcessuais - menu "Orientacoes
Gerais", opg¢do "Formulario de MLE", juntando-o aos autos, no prazo de 10 (dez) dias, nos
termos do Comunicado Conjunto n°® 474/2017 e Comunicado Conjunto n® 2047/2018 - DJE,
Edicdo n° 2682 de 18/10/2018 - Caderno Administrativo, pagina 2.

Na hipétese de recurso, os autos serdo remetidos ao E. Tribunal de Justica —
Secéo de Direito Privado. Como preparo de apelagdo ou de eventual recurso adesivo, a parte
recorrente devera recolher o importe de 4% sobre o valor da condenacédo (Art. 698, Ill, das
NSCGJ e Art. 4°, 11 e 82° da Lei n° 11.608/03, com a alteracdo dada pela Lei n°® 11.855/15).

Na hipotese de se processar nos mesmos autos mais de um recurso, cada

recorrente devera recolher por inteiro seu respectivo preparo (Art. 698, 84° das NSCGJ).

P.I1.C.

Sao Paulo, 29 de novembro de 2021.
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