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PROCEDIMENTO COMUM CIiVEL N° 4000964-78.2026.8.26.0400/SP

AUTOR: -----
REU: -
SENTENCA
Vistos.
Trata-se de acdo de rescisdo contratual cumulada com restituicao de valores pagos, indenizacao
por danos morais e pedido de tutela provisoria de urgéncia ajuizada por ----- em face de ----- (Evento 1, INIC1).

Narra a parte autora, em sintese, que celebrou compromisso particular de compra e venda com a
requerida tendo por objeto a aquisi¢do de fragdo ideal de unidade imobilidria em regime de multipropriedade,
ajustando o pagamento do saldo do preco mediante parcelas periddicas (Evento 1, CONTR4). Aduz que efetuou
pontualmente pagamentos parciais do financiamento pactuado (Evento 1, EXTRS5). Sustenta que, em virtude de
impossibilidade financeira superveniente, ndo reine mais condi¢des econdmicas de suportar a continuidade das
prestacdes contratuais. Aponta a incidéncia do Cdédigo de Defesa do Consumidor e a abusividade de clausulas de
retengdo excessiva. Pleiteou a concessao de tutela de urgéncia para suspender a exigibilidade das parcelas vencidas
e vincendas e obstar anotagdes desabonadoras junto aos o0rgaos restritivos de crédito; e, no mérito, a declaracao da
rescisdo do negdcio juridico, a restitui¢ao de 80% do montante adimplido, atualizado monetariamente e acrescido de
juros de mora, bem como a condenagao da ré ao pagamento de indeniza¢ao por danos morais (Evento 1, INIC1).

Inicialmente, o valor da causa foi indicado de forma parcial, sobrevindo decisdo determinando a
retificacdo de oficio do valor da causa para R$ 66.816,00, correspondente a0 montante integral do negdcio juridico

(Evento 4, DESPADECI), com o regular recolhimento das custas processuais iniciais pela parte requerente (Evento
9, CUSTASI).

A tutela de urgéncia foi deferida para compelir a ré a abster-se de realizar a cobranga das parcelas
vincendas e vencidas do negocio juridico sub judice, sob pena de multa de R$ 300,00 por parcela ou ato de
negativacdo, bem como para reintegrar a requerida na posse do imdvel e atribuir-lhe os encargos de despesas propter
rem a contar de tal marco (Evento 12, DESPADECI).

Citada, a ré¢ ----- apresentou

contestagdo acompanhada de documentos (Evento 22, PET1 e DOCUMENTACAO?2 a 5). No mérito, defendeu a
validade e a forca vinculante das cldusulas livremente pactuadas; a inaplicabilidade da inversao do 6nus da prova; a
legitimidade do percentual de retencdo fixado contratualmente para cobertura de despesas administrativas e
comerciais; a incidéncia de taxa de fruicdo proporcional sobre o imodvel disponibilizado em fracao imobilidria; a
deducdo dos encargos tributarios e condominiais incidentes até a reintegracao da posse; o afastamento de qualquer
pleito de reparacao por danos morais, por cuidar-se de simples desisténcia negocial; e a aplicacao de juros moratorios
exclusivamente a partir do transito em julgado.

Instadas as partes a manifestacao sobre producao probatoria (Evento 24, ATOORDI1), a parte autora
manifestou-se requerendo o julgamento do feito no estado em que se encontra (Evento 29, PET1).

Os autos vieram conclusos para senten¢a em 12 de agosto de 2026.
E o relatorio
FUNDAMENTO.

Passo ao julgamento antecipado do mérito, nos termos do art. 355, inciso I, do Codigo de Processo
Civil, pois as questdes controvertidas encontram-se satisfatoriamente elucidadas pela prova documental acostada aos
autos, sendo desnecessaria a dilacao probatoria.

A pretensdo deduzida encontra amparo nas disposicoes do Codigo de Defesa do Consumidor,
aplicével subsidiariamente aos contratos de comercializa¢do imobilidria sob regime de multipropriedade, nos termos
do art. 1.358-B do Cdédigo Civil, haja vista a perfeita subsungao das partes aos conceitos de consumidor e fornecedora
esculpidos nos arts. 2° e 3° da Lei n°® 8.078/1990.

Consigno, outrossim, que os parametros de resolugdo contratual devem respeitar os limites de



equilibrio material estabelecidos no microssistema de protecdo ao consumidor e¢ na legislacdo correlata as
incorporagdes imobiliarias.

O contrato pactuado entre as partes, ja sob a égide da Lei 13.786/2018, prevé que, em caso de
rescisao por culpa do promitente comprador, sera restituido eventual saldo positivo do valor pago, atualizado, com
deducdo dos seguintes itens (clausula sexta, item 8):

"8 Rescindido o contrato por inadimplemento ou culpa do PROMITENTE COMPRADOR, ficard a
sua disposi¢do as importancias pagas atualizadas pelo indice estipulado no contrato, que lhe serdo restituidas apds a
deducdo do valor correspondente a 10% (dez por cento) do valor do contrato, para cobrir os custos de
comercializagdo, publicidade, tributos e despesas administrativas, independentemente de comprovacao das mesmas.
Do valor a ser restituido, sera também descontada a quantia equivalente a 20% (vinte por cento) do valor ja
integralizado, a titulo de prefixacao das perdas e danos, independentemente de comprovagao das mesmas. O saldo
apurado na forma desta clausula em favor do PROMITENTE COMPRADOR ser-lhe-a restituido em parcela tnica."

A referida estipulagdo contratual guarda consonancia formal com o disposto na Lei do Distrato.

No entanto, muito embora a avenga tenha sido firmada na vigéncia da Lei n°® 13.786/2018, deve ser
observada a onerosidade excessiva imposta ao consumidor (art. 51, IV, do Codigo de Defesa do Consumidor).

E oportuno destacar o art. 413 do Codigo Civil, que dispde que a penalidade deve ser reduzida
equitativamente pelo juiz se a obrigacao principal tiver sido cumprida em parte, ou se 0 montante da penalidade for
excessivo, considerando a natureza e a finalidade do negocio.

Nao se cuida de negar vigéncia a Lei do Distrato, mas sim de aplicar os principios gerais do direito ao
caso concreto, garantindo equilibrio a relagdo negocial.

Com efeito, a prevalecer a estipulagdo contratual nos moldes em que langada, haveria enriquecimento
sem causa da fornecedora, mormente porque a requerida poderd comercializar o imovel novamente.

Dessa forma, sopesando as disposi¢des da Lei n® 13.786/2018 com as normas protetivas do Codigo de
Defesa do Consumidor, que veda a retencao integral dos valores pagos pelo adquirente em caso de resolugdao do
contrato (art. 53 do CDC) e considera nulas as clausulas que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada
(art. 51, 1V, do CDC) ou subtraiam a possibilidade de reembolso (art. 51, II, do CDC), impde-se a intervengao judicial
para restabelecer o equilibrio contratual.

Mantenho, contudo, a possibilidade de retengdo pela requerida, fixando-a, a luz das circunstancias do
caso concreto e com fundamento nos arts. 51, IV e § 1°, III, do CDC e 413 do Cdédigo Civil, em 25% dos valores
efetivamente pagos pelo autor, percentual que reputo suficiente para compensar as despesas e prejuizos decorrentes
da resolucdo contratual, abrangendo, inclusive, eventual comissdo de corretagem e taxa de fruicdo, vedada a
cumulagdo

Por conseguinte, mostra-se descabida a exigéncia cumulativa de taxa de frui¢do ou outros encargos
autdbnomos, sob pena de dupla penalizagdo do consumidor.

A devolugdo das parcelas deve ocorrer de forma imediata e em parcela inica, em consonancia com a
jurisprudéncia sumulada:

SUMULA STJ n° 543 (SEGUNDA SECAO) [DIREITO DO CONSUMIDOR - CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL]: Na hipétese de resolugio de contrato de promessa de compra e venda de imovel
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. (SEGUNDA SECAO, julgado em
26/08/2015, DJe 31/08/2015)

Dos Danos Morais
O pleito de indenizagdo por danos morais ndo comporta acolhimento.

A rescisdo contratual operada decorre de iniciativa do préprio autor, fundamentada em desinteresse
econdmico superveniente, o que consubstancia mero distrato ou desisténcia voluntaria do comprador, inerente as
relagdes negociais patrimoniais cotidianas.

O desfazimento voluntario do negocio juridico por parte do consumidor, com a necessidade de
intervencao judicial para a definicdo dos contornos patrimoniais da restituicao e reteng¢ao, nao ultrapassa a esfera do
dissabor comercial comum. Nao restou demonstrada nenhuma afronta grave a direitos da personalidade, ofensa a
integridade fisica, a honra ou a dignidade do adquirente que justifique a concessao de compensagao extrapatrimonial,
sendo de rigor o indeferimento da pretensao indenizatoria de cunho moral.

DECIDO.



Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os pedidos deduzidos na peti¢ao
inicial por ----- em face de ----- , resolvendo o mérito do processo nos termos do art. 487, inciso I, do Codigo de
Processo Civil, para o fim de:

a) decretar a rescisdo do compromisso particular de compra e venda celebrado entre as partes,
referente a fracdo ideal imobiliaria descrita na peti¢ao inicial (Evento 1, CONTR4);

b) condenar a requerida a restituicao de 75% (setenta e cinco por cento) dos valores efetivamente
pagos pelo autor a titulo de preco do imovel, autorizada a retengdo de 25% (vinte e cinco por cento) desses valores
pela requerida, percentual que engloba as despesas e prejuizos decorrentes da resolugdo contratual, inclusive eventual
comissdo de corretagem e taxa de fruicao, vedada a cumulacao dessas verbas;

c) autorizar a requerida a descontar e compensar do montante a restituir as quantias
comprovadamente inadimplidas pelo autor a titulo de taxas condominiais, IPTU e demais despesas propter rem
decorrentes do imével durante o periodo em que esteve disponibilizado para uso, até a efetiva restituicdo da posse a
requerida, vedada a cobranca cumulativa de taxa de fruicdo, por estar esta abrangida pelo percentual de retencao
fixado no item anterior;

d) julgar improcedente o pedido de indenizagdo por danos morais.

Os valores que a parte autora tem a haver deverao ser restituidos em parcela unica, com incidéncia de
correcao monetaria calculada a partir de cada desembolso pelo IPCA (art. 389, pardgrafo tnico, do Codigo Civil) e
juros de mora fixados de acordo com a taxa legal calculada pela taxa Selic deduzido o IPCA (art. 406, § 1°, do Codigo
Civil, com redagdo dada pela Lei n° 14.905/2024), incidentes a partir do transito em julgado da presente sentenca.

Eventuais valores autorizados a compensagdo em beneficio da requerida serdo atualizados
monetariamente desde a data do vencimento da obrigagdo pelo IPCA, acrescidos de juros moratorios calculados nos
mesmos moldes legais a contar da citacao.

Confirmo e torno definitiva a tutela provisoria de urgéncia outrora deferida (Evento 12, DESPADECI).

Em razdo da sucumbéncia reciproca estabelecida na presente lide (art. 86, caput, do Codigo de Processo
Civil), distribuo os 6nus processuais na proporcao de 70% (setenta por cento) a cargo da ré e 30% (trinta por cento)
a cargo da parte autora.

Condeno a ré ao pagamento de 70% (setenta por cento) das custas ¢ despesas processuais, bem como
a pagar honorarios advocaticios em favor do patrono da parte autora, ora fixados em 10% (dez por cento) sobre o
valor atualizado da condenacao liquida a ser restituida, com espeque no art. 85, § 2°, do Cédigo de Processo Civil.

Condeno a parte autora ao pagamento de 30% (trinta por cento) das custas e despesas processuais,
bem como ao pagamento de honorarios advocaticios em favor do patrono da requerida, ora fixados em 10% (dez por
cento) sobre o proveito economico obtido pela ré, correspondente a parcela dos valores cuja restituicao foi afastada
e ao valor atribuido ao pedido de indenizagdo por danos morais, vedada a compensacao reciproca dos honorarios
advocaticios, por expressa determinagao do art. 85, § 14, do Cédigo de Processo Civil.

Publique-se. Intimem-se.

Documento eletronico assinado por MATHEUS CURSINO VILLELA, Juiz de Direito, na forma do artigo 1°, inciso III, da Lei 11.419, de 19 de
dezembro de  2006. A  conferéncia da  autenticidade do documento estd  disponivel no  endereco  eletronico
https://eproclg.tjsp.jus.br/eproc/externo_controlador.php?acao=consulta_autenticidade documentos, mediante o preenchimento do coédigo verificador
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