09/10/2026, 11:23

https://eproc-

consulta.tjsp.jus.br/consulta_1g/controlador.php?acao=acessar_documento_publico&doc=611790524368302619331821028941&evento=611790524368302619331821035903&key=ab0b6e166a6be071...

Evento 33 - SENT1
__
T

Poder Judiciario
JUSTICA ESTADUAL
Civel - Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
Juizo Titular I - 5* Vara Civel da Comarca de Suzano

PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL N° 4003141-76.2026.8.26.0606/SP

AUTOR:
REU:

SENTENCA

Vistos.

Trata-se de "a¢do de rescisdo contratual c.c pedido de restitui¢do de valores pagos c.c. tutela de
urgéncia" proposta por em face de . Aduz a requerente, em sintese, que
firmou com a ré contrato de compra e venda de cotas em fragdes (multipropriedade). Alega que nao dispde de
condicdes financeiras para manter os pagamentos, desejando rescindir o contrato. Discorre sobre a aplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor. Pede, liminarmente, a suspensdo da exigibilidade das parcelas vencidas e
vincendas. Postula pela rescisao contratual, condenando-se a ré a restituir as quantias pagas, reputando como razoavel
a retencao de 10% a 20% do montante adimplido.

Emenda no evento 11.1.

Pela decisao do evento 22.1 foi deferida em parte a liminar para suspender a exigibilidade das
prestagdes vincendas e vincendas, desde a distribui¢cdo da agdo, do contrato carreado aos autos, bem como ordenada
a citacdo da parte demandada.

Citada (evento 29), a ré deixou transcorrer in albis o prazo para apresentacdo de defesa (evento 31).
E o relatorio.

Fundamento e decido.

O feito comporta julgamento antecipado, nos termos do art. 355, [ e I do Codigo de Processo Civil.

A requerida, citada (evento 29), ndo apresentou contestacao (evento 31), pelo que ¢ revel. Assim, os
efeitos da revelia devem ser aplicados no presente caso, presumindo-se verdadeiros os fatos alegados na inicial, nos
termos do artigo 344 do Cddigo de Processo Civil, observando-se, todavia, o disposto no art. 345, I a IV do estatuto
processual, no que eventualmente cabivel.

No mérito, a agdo ¢ procedente.

A relagdo juridica entre as partes € incontroversa e estd bem documentada nos autos
(eventos 1.6 € 11.2).

Com relagao a rescisdo contratual, importante mencionar que se trata de contrato firmado sob a
vigéncia da Lei n°. 13.786/18, que alterou a Lei n° 4.591/64.

Conforme narrado pela parte autora, ndo subsiste o interesse da consumidora na aquisi¢do da
multipropriedade.

Assim, ¢ direito do compromissario comprador pedir a rescisdo do contrato e devolugdo dos valores,
em parcela unica, independentemente de estar inadimplente, e, portanto, de eventualmente ter dado causa a rescisao,
com compensacao, em favor da ré, de gastos proprios de administragao e propaganda, devendo as partes retornar ao
sStatus quo ante.

De fato, tal questao nao ¢ nova, sendo objeto de entendimento ja sumulado pelo E. Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo, nos termos das Sumulas n°. 1, 2 e 3, as quais também sdo aplicaveis ao regime de
multipropriedade e dispdem:

"Sumula 1: O Compromissdrio comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administra¢do 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.”
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"Sumula 3: Reconhecido que o compromissdrio comprador tem direito a devolugdo das parcelas
pagas por conta do prego, as partes deverdo ser repostas ao estado anterior, independentemente de reconvengdo."”

Na mesma esteira, a Simula n® 543 do C. Superior Tribunal de Justica:

"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 restitui¢do 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".

No mais, embora nao se olvide que € licito o desfazimento do negdcio, diante da perda do interesse
comercial, a autora deve arcar com os gastos proprios de administracao e propaganda arcados pela ré, o que a autora,
alias, nao se recusa.

Quanto ao percentual a ser restituido, tendo em vista que ndo foram trazidos todas as clausulas da
relagdo contratual e, em especial, a revelia da ré, mostra-se razoavel o pedido de devolucdo, nos moldes em que
formulados pela requerente.

Assim, a parte autora tem direito a devolug¢ao de 90% dos valores pagos, pois o percentual de 10% de
retencdo também se revela compativel com o usualmente retido em casos analogos, ja que ndo demonstrados gastos
excepcionais, excetuando-se, ainda, a comissao de corretagem de R$ 3.990,00 destacada no Quadro Resumo de fls.
2 do evento 11.2, conforme inclusive destacado a fls. 2/3 da inicial do evento 1.1.

Os valores deverdo ser corrigidos monetariamente pelo IPCA, desde a data de cada pagamento, até a
citagdo. ApoOs a citacdo, as quantias serdo corrigidas monetariamente e acrescidas de juros de mora, mediante
aplicacdo direta da Taxa Selic.

Sobre o tema, a jurisprudéncia do E. Tribunal de Justica em recentes casos analogos:

"APELACAO CIVEL — Compromisso de compra e venda de bem imével — A¢do de rescisdo
contratual, com pedido de restituicdo de valores pagos — Ruptura do termo por liberalidade do contratante
(desisténcia) — Admissibilidade — A¢do julgada procedente, para determinar a restitui¢dao de 90% (noventa por cento)
dos valores pagos, sem atribuicdo de onus sucumbenciais a ré — Revelia da ré, contudo, que ndo configura auséncia
de pretensdo resistida — Honorarios sucumbenciais devidos — Principio da causalidade — Custas e despesas
processuais que devem ser suportadas pela ré, além de honorarios advocaticios arbitrados em 10% (dez por cento)
do valor da condenagdo, observado o disposto no artigo 85, §2°, do CPC — Sentenc¢a reformada em parte — Recurso
do autor provido, apenas para melhor adequar a forma de distribui¢do da verba sucumbencial.” (TJSP, 25* Camara
de Direito Privado, Apelacao Civel n°. 1021134-86.2024.8.26.0564, Rel. Des. Ana Luiza Villa Nova, j. 27/01/2025,
v.L);

"COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA — Rescisdo contratual por iniciativa do comprador —
Retencdo de parte dos valores pagos — Sumulas n° 1, 2 e 3 do Tribunal de Justica de Sdo Paulo — Sumula n° 543 do
Superior Tribunal de Justica — Devolugdo de 90% do valor das parcelas pagas pelo comprador — Precedentes do
STJ e do TJSP — Sucumbéncia. Recurso provido." (TJSP, 33* Camara de Direito Privado, Apelagdo Civel n°. 1003807-
66.2025.8.26.0347, Rel. Des. S& Moreira de Oliveira, j. 23/03/2026, v.u.).

Por essas razoes, a procedéncia ¢ de rigor.

Isso posto, julgo PROCEDENTE a acao, para: (A) DECLARAR rescindido o contrato havido entre
as partes (evento 11.2); e (B) CONDENAR a requerida a restituir a autora 90% das prestagdes pagas, excetuandose
a comissdo de corretagem. As quantias deverdo ser corrigidas monetariamente pelo IPCA, desde a data de cada
desembolso até a citagdo. Apos a citagdo, os valores deverao ser corrigidos monetariamente ¢ acrescidos de juros de
mora, mediante aplicacao direta da Taxa Selic, tudo nos termos da fundamentacao. Julgo extinto o processo (fase de
conhecimento), com resolu¢ao do mérito, com base no art. 487, I do Cdodigo de Processo Civil.

Em face sucumbéncia e do principio da causalidade, condeno a ré ao pagamento das custas e despesas
processuais, bem como em honorarios advocaticios arbitrados em 10% sobre o valor da condenacao.

Oportunamente, transitada esta em julgado, arquivem-se os autos com as cautelas de praxe,
observadas as formalidades legais. P.I.C.
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