Tribunal de Justica de Pernambuco
Poder Judiciario
22 Vara Civel da Comarca de Ipojuca

Av. Francisco Alves de Souza, S/N, Centro, IPOJUCA - PE - CEP: 55590-000 - F:(81) 31819428

Processo n° 0003560-83.2025.8.17.2730

SENTENCA COM FORCA DE MANDADO

1 - RELATORIO.

Vistos, etc.

——————————————— , devidamente qualificado nos autos, ajuizou a presente ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE VALORES C/C PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA em face de -
—————————————— , também qualificadas.

Em sua petig&o inicial (ID 219884592), a parte autora alega, em sintese, que
firmou contrato particular de promessa de venda e compra de fracdo de tempo de unidade
autédnoma fracionada, referente ao empreendimento imobilidrio das rés nesta Comarca de
Ipojuca/PE, aduzindo que, por razdes de ordem financeira e perda do interesse na manutencao
do liame, buscou a rescisdo amigdvel, ndo logrando éxito em razdo das penalidades impostas
pelas requeridas. Aduz que o contrato foi celebrado em 06/01/2021, sob o n® 45723, com valor
total de R$ 39.946,10, tendo promovido pagamentos vinculados ao ajuste, conforme
demonstrativo acostado aos autos. Pugna pela declaracdo de rescisdo do contrato e pela
restituicdo da maior parte dos valores adimplidos.

Consta, ainda, decis&o concessiva de tutela de urgéncia (ID 224607660), por

meio da qual foi decretada a rescisdo do contrato, determinada a suspensdo das cobrangas
vincendas e vedada a negativacdo da parte autora em razdo do negbcio juridico discutido.

Devidamente citadas, as partes rés apresentaram contestacdo (ID 229849946),

arguindo, preliminarmente, a prescrigdo da pretensédo de devolugdo da comissdo de corretagem
e impugnando a justica gratuita.

No mérito, defenderam a validade das cléusulas contratuais, a retencdo das

arras, o abatimento dos valores pagos a titulo de corretagem, bem como a incidéncia das
regras previstas na Lei n° 13.786/2018, requerendo a improcedéncia dos pedidos ou,
subsidiariamente, a observancia das retencdes contratuais e legais.

Houve manifestagdo posterior da parte autora (ID 235251633).
E o relatério.
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2 - FUNDAMENTAGAO.

Inicialmente, observo que o feito prescinde de dilag&o, o que comporta

julgamento antecipado, nos termos do art. 355, I, do Cdédigo de Processo Civil, porquanto a
matéria de mérito é unicamente de direito e os fatos relevantes para o seu deslinde estéo
suficientemente comprovados pelos documentos que instruem o processo.

No que toca a impugnacdo a gratuidade da Jjustica, verifico que a questédo resta

superada, uma vez que a parte autora promoveu o recolhimento das custas iniciais, conforme
se extrai dos documentos de IDs 222271812, 222271815 e 222271816, razdo pela qual inexiste
utilidade no exame da insurgéncia para fins de julgamento do mérito.

Quanto a preliminar de prescricdo da pretensdo de devolugdo da comissdo de

corretagem, ndo assiste razdo a parte ré, pois o prazo para a pretensdo de restituicgdo né&o
é o trienal previsto no Cdéddigo Civil, e sim quinquenal estipulado no artigo 27 do Cdédigo de
Defesa do Consumidor. Ndo se configurou, portanto, a prescricgédo.

As partes celebraram contrato de promessa de compra e venda de fragdo de

multipropriedade, pelo qual o autor adquiriu o direito de locacdo e/ou fruicdo de apartamento
localizado no empreendimento Porto Alto Resort, por um periodo determinado durante o ano,
consoante se verifica do instrumento contratual acostado sob os IDs 219884608, 219884609,
219884610 e 219884611, qual seja:

1.Cota n.° 09, Bloco 03, Apartamento 123.

Competia a requerida, por sua vez, a entrega das unidades j& mobiliadas e

decoradas, com utensilios para sua utilizacdo; bem como a intermediacdo de locacdes a
terceiros das semanas integrantes do periodo de utilizagdo, caso as unidades tenham sido
disponibilizadas pelo proprietdrio para tal fim.

O prego total da aquisicdo objeto da acdo restou incontroverso nos autos,

perfazendo a quantia histérica de R$ 39.946,10 (trinta e nove mil, novecentos e quarenta e
seils reais e dez centavos), montante que engloba o sinal e as parcelas ordinadrias, além dos
valores destacados a titulo de comissdo de corretagem, no importe de R$ 3.990,00 (trés mil,
novecentos e noventa reais).

E de rigor o reconhecimento do fato de que a relacdo de direito material entre

as partes insere-se na esfera do direito do consumidor, uma vez que a parte autora enquadra-
se no conceito pontificado pelo art. 2° da Lei 8.078/1990, qual seja:

“Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que adquire ou utiliza produto ou

servigo como destinatdrio final.”

De outra parte, a ré enquadra-se na categoria de fornecedor, sendo vejamos:

“Fornecedor é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada, nacional ou

estrangeira, bem como os entes despersonalizados, que desenvolvem atividades de produg¢édo,
montagem, criag¢do, construgdo, transformagcdo, importagdo, exportagdo, distribuigdo ou
comercializagdo de produtos ou prestacdo de servigos.” (grifei).

No caso dos autos, a parte autora, pessoa maior e capaz, firmou voluntariamente

o instrumento contratual. Observo, a esse respeito, que ndo hd prova concreta de propaganda
enganosa ou abusiva apta a descaracterizar a higidez do negdcio ou a imputar as rés vicio
de consentimento juridicamente relevante.

A mera alegacdo de abordagem comercial insistente, desacompanhada de elementos

probatérios robustos, ndo basta, por si sé, para deslocar a causa do desfazimento para culpa
exclusiva da vendedora. Também ndo se verifica, nos autos, demonstracdo de mora incontroversa
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das fornecedoras, como atraso na entrega do empreendimento ou inadimplemento contratual apto
a justificar restituigdo integral.

H& que se concluir, portanto, que a rescisdo do contrato se deu por iniciativa
e conveniéncia da parte autora (resilicdo wunilateral), devendo as consequéncias do
desfazimento do negdcio serem regidas pelas cldusulas contratuais e pela legislacdo aplicavel
a hipdtese de resolugdo por iniciativa do comprador.

De outra face, o contrato estipula uma pena convencional de 50% da quantia
paga, com base no art. 67-A, § 5°, da Lei n 4.591/64, por se tratar de incorporacdo com
patriménio de afetagdo. Contudo, tal disposigdo, ainda que prevista em lei, deve ser
interpretada a luz dos principios da razoabilidade e da vedac&o ao enriquecimento sem causa.

A jurisprudéncia dos tribunais, inclusive do Colendo Superior Tribunal de Justicga,
é pacifica quanto a possibilidade do contrato de promessa de compra e venda prever a perda
de parte das prestag¢des pagas e ndo da totalidade, a titulo de indenizacdo do promitente
vendedor, pelas despesas decorrentes do préprio negbdcio, estipulando, para maioria dos
casos, um percentual entre 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento), do valor a
ser restituido, na hipdtese de sua extingdo, ainda que por inadimpléncia do devedor. Nesse
sentido, confira-se a ementa do seguinte julgado:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. INICIATIVA DA COMPRADORA.
10% O PERCENTUAL DE RETENCAO. SUMULAS 7 E 83 DO STJ. INDENIZACAO POR DANOS

MORAIS. SUMULA 284 DO STJ. REDUCAO DO QUANTUM. VALOR RAZOAVEL. SUMULA 7 DO
STJ. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO. 1. A revisdo do percentual de retencéao
dos valores pela rescisd&o do compromisso de compra e venda constitui questéo
eminentemente fatica. O acolhimento da pretensdo recursal, nesse ponto,
demandaria reexame de todo ambito da relacdo contratual estabelecida e
incontornédvel incursdo no conjunto fatico-probatério. Incidéncias das Sumulas
5 e 7 do STJ. 2. A jurisprudéncia desta Corte tem considerado razoavel, em
rescisdo de contrato de compra e venda de imdével por culpa do comprador, que
o percentual de retengdo, pelo vendedor, de parte das prestacgdes seja
arbitrado entre 10% e 25%, conforme as circunstédncias de cada caso, avaliando-
se os prejuizos suportados.

Precedentes. (...) (STJ - AgInterno no Ag em Resp 1.062.082 AM - Rel Min

LUIS FELIPE SALOMAO - j. 18.05.2017)

O entendimento do Superior Tribunal de Justica estd em conformidade com o
artigo 51, IV, do CDC, segundo o qual sd&o nulas de pleno direito as cléausulas contratuais
que estabelecam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que o coloquem o consumidor em

desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

Ademais, trata-se de cldusula puramente potestativa, assim entendida como

aquela que sujeita a pactuacdo ao puro arbitrio de uma das partes. E vedada, portanto, pelo
artigo 122 do Cédigo Civil.

Sendo assim, no caso em apreco, entendo ilegal a previsdo de retencdo 50% da

quantia j& paga, e devida a retencdo pela requerida apenas de percentual razoavel, o qual
fixo em 20% (trinta por cento) do valor pago.

A razoabilidade do percentual fica evidenciada porque, ndo obstante a

possibilidade de retencédo de determinada quantia para custear os custos operacionais para a
realizacdo do negdcio, foil este rescindido por iniciativa do requerente, mas por entender
que o negbcio lhe geraria prejuizos financeiros. Por outro lado, o imdével pode ser repassado
a terceiros, gerando lucro a requerida.

Por outro prisma, é de se considerar abusiva eventual restituicdo de forma

parcelada, devendo a referida restituicédo ser integral.
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Ainda, no julgamento dos Recursos Especiais Repetitivos 1551956 e 1360969,
restou assinalada a validade da cldusula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade autdénoma em regime de incorporagdo imobilidria, desde que previamente informado o
prego total da aquisigdo da unidade autdnoma, com o destaque do valor da comissédo de
corretagem, consoante se infere da seguinte ementa:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.

INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE
VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.

VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICOIMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA.

I - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Validade da
clausulacontratual que transfere ao promitente-comprador a obrigagdo de
pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda
de unidade auténoma em regime de incorporagdo imobilidria, desde que
previamente informado o preg¢o total da aquisig¢do da unidade auténoma, com
o destaque do valor da comissdo de corretagem.

1.2. Abusividade da cobranga pelo promitente-vendedor do servigo de assessoria
técnico-imobilidria (SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebragdo de
promessa de compra e venda de imével.

II - CASO CONCRETO: 2.1. Improcedéncia do pedido de restituigdo dacomissdo
de corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista no contrato
acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.

Aplicacdo da tese 1.1.

2.2. Abusividade da cobranca por servigco de assessoria imobilidria, mantendo-
se a procedéncia do pedido de restituigdo. Aplicagdo da tese 1.2.

III - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO,
julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016) .

No que toca & comissdo de corretagem, o Superior Tribunal de Justica firmou o

entendimento, Jjulgado a luz do procedimento dos recursos repetitivos, de que é véalida a
cldusula contratual que transfere ao promitente comprador a obrigacdo de pagar a comissao
de corretagem, desde que o valor desta esteja em destaque e seja previamente informado ao
consumidor:

RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PROGRAMA MINHA CASA, MINHA VIDA. COMISSAO DE
CORRETAGEM. TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO A0 CONSUMIDOR. POSSIBILIDADE. DEVER
DE INFORMACAO. OBSERVANCIA. NECESSIDADE. 1. Para os fins do art. 1.040 do

CPC/2015, fixa-se a seguinte tese: Ressalvada a denominada Faixa 1, em que
ndo héd intermediacdo imobilidria, é vadlida a clausula contratual que transfere
ao promitente-comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda do Programa Minha Casa, Minha Vida,
desde que previamente informado o prego total da aquisigdo da wunidade
auténoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem. 2. Solugdo do
caso concreto: Considerando que as partes convencionaram dgque o valor
correspondente a comissdo de corretagem seria pago diretamente pelo
proponente ao corretor, impde-se julgar improcedente o pedido de repetigédo
dos valores pagos a esse titulo. 3. Recurso especial provido. (REsp
1601149/RS, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, Rel. p/ Acdérddo Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, SEGUNDA SECAO, julgado em

13/06/2018, DJe 15/08/2018)
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Os requisitos acima descritos foram preenchidos pelos contratos de compra e

venda, que estipularam de forma expressa o valor da comissdo de corretagem, n&do condicionando
seu pagamento ao valor do financiamento. E indevida, portanto, a restituicdo do valor pago
a tal titulo.

Com efeito, houve destaque do valor devido a tal titulo, o que se verifica nos
Quadros Resumo, o total de R$ 3.990,00.

Quanto ao valor pago a titulo de Sinal/Arras, este possui natureza

confirmatéria, servindo como inicio de pagamento, devendo integrar a base de cadlculo sobre
a qual incidird a retengdo, ndo sendo cabivel sua retencdo autdénoma cumulada com a clausula
penal.

3 - DISPOSITIVO:

Ante o exposto, rejeito as preliminares arguidas pela parte ré na peca de

defesa, e, no mérito, JULGO PROCEDENTES EM PARTE os pedidos formulados pela parte autora na
peca exordial, apenas para: A) DECLARAR a rescisdo dos contratos objeto da lide firmados
entre as partes, referentes as fracdes de multipropriedade (Cota n.° 09, Bloco 03,
Apartamento 123) do empreendimento “PORTO ALTO RESORT", liberando-os para imediata
comercializacdo pela ré; B) CONFIRMAR os efeitos da decisdo que concedeu a tutela de
urgéncia, nos mesmos moldes em que foi proferida; C) CONDENAR a parte demandada a restituir
a parte autora, em parcela unica, o equivalente a 80% (oitenta por cento) dos valores
adimplidos estritamente a titulo de parcelas contratuais do 1imdével, excluindo-se
integralmente deste montante a restituicdo da comissdo de corretagem (RS 3.990,00), cuja
retencdo declaro autorizada e licita.

Sobre o montante a ser restituido incidird a taxa IPCA, a fluir desde a data de

cada respectivo desembolso até a data do trédnsito em Jjulgado desta sentengca. A partir do
transito em julgado (termo inicial dos juros moratdérios), no periodo de incidéncia dos juros
de mora, incidird o fator de acumulacdo da taxa SELIC, isoladamente, conforme Tema 1368 do
STJ.

Tendo o autor sucumbido de parte minima do pedido, condeno a requerida ao

pagamento das custas processuais e dos honorarios advocaticios, que fixo em 15% sobre o
valor da condenagdo (valor a ser restituido), nos termos do artigo 85, § 2°, do CPC.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.
Em caso de eventual interposigdo de recurso de apelacgdo, intime-se a parte

adversa para oferecimento de contrarrazdes recursais no prazo legal e, em seguida, remetam-
se os autos ao egrégio TJPE, com as homenagens de estilo.

Apbds o trénsito em julgado, proceda a escrivania ao cumprimento das

providéncias determinadas no Provimento - CM n° 03/2022 (DJe de 16/3/2022), e apds, arquive-
se.

Cépia do presente, autenticada por servidor em exercicio nesta unidade, serviréa
como Mandado.

Cumpra-se.

Ipojuca(PE), 22 de abril de 2026.
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ISIS MIRANDA DE SOUZA MACHADO

Juiza de Direito
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