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Juiz(a) de Direito: Dr(a). MARILIA V1ZZOTTO

Vistos.

Trata-se de Acéo de Rescisdo Contratual c.c Restituicdo de Valores guizada
por JOSE CARLOS BELARMINO FILHO e JOICE COSTA BELARMINO,
qualificado nos autos, em face de RESERVA DA BARRA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., igudmente ja qualificado, alegando, em sintese, ter
pactuado com o réu em 24 de Janeiro de 2018 instrumento particular de compra e venda de
imovel localizado no denominado Ioteamento “Residencial Reserva da Barrd’, registrado
sob amatriculan°® 28.784 do CRI de Barra Bonita pelo valor total de R$ 94.288,48. Aduziu
que realizou o0 pagamento de R$ 56.299,00 até 0 momento, mas que ndo possui Mais
interesse na compra, e que houve descumprimento da ré em relacdo a data de entrega do
loteamento, que deveria ter terminado as obras de infraestrutura em 10/04/2021. Requer a

procedéncia do pedido para ver rescindido o gjuste, com retencdo do valor de 10%.

Decisdo de fls. 66/67 deferiu a tutela de urgéncia para determinar que a
requerida se abstenha de efetuar qualquer cobranca relativas ao contrato, posteriormente
reformada pelo acorddo de fls. 254/265.

Citada (fl. 71), aré apresentou defesa na forma de contestagéo as fls. 72/92.
No mérito, afirmou que o contrato ndo deve ser rescindido, pois se encontra formalizado
sem vicio de consentimento, ndo havendo motivos que justificam sua resolucéo e que no
presente momento, houve a liquidagéo de R$ 58.732,80. Alega que restou devidamente

cumprido o prazo de obras do contrato, tendo o empreendimento inclusive ja foi entregue
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antes do gjuizamento da acdo. Aduziu que o contrato estd submetido as normas existentes
daLe n° 9.514/97 ainda que o contrato ndo tenha sido registrado na matricula do imével,
tendo em vista que tal incumbéncia cabia a parte requerente. Subsidiariamente, defendeu
gue, em caso de resolucao do contrato, deve ser fixada a taxa de retencéo no valor de 30%
dos valores pagos, devendo a devolugdo ser feita em 12 parcelas mensais, na forma do art.
32-A, 81°, Il da Lei n° 13.786/2018, ja que dessa forma foi feito o pagamento pelos

requerentes.
Houve réplica (fls. 194/208).

Instadas a especificar as provas que pretendiam produzir (fl. 209), ambas as

partes manifestaram pelo julgamento antecipado do feito (fls. 212 e 213/217).

Por meio de decisdo interlocutoria (fl. 218) foi solicitado que a Prefeitura da
Estancia Turistica de Barra Bonita informe a data de entrega das obras de infraestrutura e a

data de expedicéo do TVO do empreendimento Reserva da Barra.

Resposta de Oficio as fls. 242/246, comprovando que a obra foi concluida
em 15/09/2021, seguida de manifestacdo da parte autora (fls. 250/251);

E ordatorio.

Fundamento e Decido.

O feito comporta julgamento antecipado nos moldes do art. 355, inc. | do
Codigo de Processo Civil, eis que o conjunto probatério colhido nos autos se mostra

suficiente para a perfeita afericao da controvérsia, sendo desnecesséria a dilacéo probatoria.

Consigno que o juiz é o destinatério final das provas (art. 370, CPC), sendo
seu dever julgar de forma antecipada a lide quando presentes os requisitos autorizadores,
em respeito ao principio da duracdo razodvel do processo, norteador da atividade
jurisdicional (art. 4°do CPC e STJ- AgRg ho Ag. 693.982/SC).

De proémio, REJEITO a preliminar suscitada pelo Requerido atinente a
necessidade de delimitacdo da causa de pedir, ndo podendo se falar, tampouco, em inépcia

dainicial, tendo em vista que a pega inaugural atende aos requisitos delineados nos artigos
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319 e 320 do CPC, pois veio acompanhada dos documentos indispensaveis a propositura

da agdo e apresentou o contetido legal minimo exigido no diploma processual civil.

Ademais, € necessario mencionar que ha pedido certo e causa de pedir, e da
narracéo dos fatos decorre conclusdo l6gica. Além disso, a Requerida ofertou defesa a
contento, o que demonstra compreensao dos fatos e pedidos descritos na inicial, pelo que

afasto a preliminar.

Ausentes outras preliminares ou prejudiciais de mérito e presentes as
condicbes da acdo e pressupostos processuals, inexistente, ainda, qualquer nulidade, além
de devidamente observados os principios do contraditério e ampla defesa, dou o feito por

saneado e passo a anélise do mérito.

No mérito, o pedido € par cialmente procedente.

A relacéo estabelecida pelas partes se caracteriza como de consumo, pois 0s
autores, pessoas fisicas, adquiriram o imével como destinatarios finais, visando instalar sua
moradia no local, celebrando contrato de adesdo, tornando-se inafastédvel a incidéncia do

Cadigo de Defesa do Consumidor.

N&o ha como ndo se considerar o contrato discutido como sendo de adesao,
jA que amaioria, se ndo todas, de suas cldusulas foi estipulada pela fornecedora, de modo
unilateral, sem que o consumidor pudesse discutir ou alterar substancialmente seu contelido
(art. 54, CDC).

Em suma, sustenta a parte autora que, diante da perda do interesse na

manutencdo do contrato, € permitida a rescisdo, com a devolugdo de parte das quantias

pagas.

A requerida, por sua vez, defende a manutencdo do contrato ou,

subsidiariamente, no caso de rescisdo, que sgja retido 30% dos val ores pagos.

Cinge-se a controvérsia dos autos na (i) aplicacdo das normas existentes na
Lei n° 9.514/97 ainda que o contrato ndo tenha sido registrado na matricula do imovel, (ii)

possibilidade de rescisdo contratual e no (iii) percentual de retencéo dos valores pago.
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Afastada a alegacéo de culpa da requerida, tendo em vista que as obras de

infraestrutura foram finalizadas, ainda que com certo atraso, a pretensdo da rescisdo se

baseia Unica e exclusivamente na desisténcia da compra.

Inicialmente, esclareco que, com todas as vénias a entendimento diverso, a
auséncia de registro do contrato perante o registro imobiliario competente impossibilita o
reconhecimento da alienacdo fiduciéria, caracterizando-se 0 contrato mero compromisso de

venda e compra.

Anoto, desde j&, que independentemente de quem tenha sido culpado pela
falta de registro, fato € que este ndo ocorreu e, em se tratando de elemento essencial para
nascimento do direito real, a falta da providénciaimpede o reconhecimento da propriedade
fiducidria. Ainda que hagja previsdo contratual quanto ao obrigado a custear a despesa com
registro, como no caso sub judice, € do credor fiduci&rio o interesse em exigir o
cumprimento desta providéncia, sob pena de ficar privado da garantia amejada, néo

podendo invocar o respectivo regime juridico.
Nesse sentindo jajulgou o e. TISP:

Acdo de rescisdo de instrumento particular de contrato de venda e compra de
imoével urbano, com pacto de alienacdo fiduciaria em garantia de pagamento e
outras avencas, cumulada com os pedidos de (i) tutela de urgéncia visando a
abstencéo de cobrancas e (ii) devolucédo de 90% dos valores pagos — Sentenca
de procedéncia parcial — Auséncia de registro do contrato na matricula do
imovel, em inobservancia ao art. 23 da Lei n. 9.514/97 — Inaplicabilidade
do aludido diploma — Inteligéncia do Tema Repetitivo n. 1.095 do Superior
Tribunal de Justica — Incidéncia da legidacdo consumerista —
Descabimento da aplicacdo subsidi&ria do art. 32-A, da Lei n. 6.766/99,
incluido pela Lei n. 13.786/18 — Contrato firmado anteriormente, no ano de
2.017 — Culpa incontroversa do comprador pelo desfazimento do negdcio
juridico — Razoabilidade do perdimento de 20% das quantias pagas a titulo de
perdas e danos a favor do compromissario vendedor, com a restitui¢éo de 80%
em virtude da duracBo (mais de quatro anos) da relagdo estabelecida —

Regularidade da atualizacdo monetaria a partir dos desembolsos — Dever do
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comprador de pagamento do IPTU durante o periodo da posse e ndo até o
transito em julgado, admitida a compensacdo — Acolhimento parcial da
insurgéncia quanto ao IPTU, nos termos expostos, e para majorar o percentual
de retencdo de 15% para 20% — Manutencdo da disciplina da sucumbéncia
—Recurso provido, em parte. (TJSP; Apelacdo Civel
1002060-02.2021.8.26.0063; Relator (a): César Peixoto; Orgdo Julgador: 92
Camara de Direito Privado; Foro de Barra Bonita - 22 Vara; Data do
Julgamento: 08/02/2023; Data de Registro: 08/02/2023). Grifei.

Na mesma linha, o c. STJ fixou tese no julgamento do Tema Repetitivo n°
1095! estabelecendo que:

“Tema 1095: Em contrato de compra e venda de imoével com garantia de

alienacdo fiduciaria devidamente registrado em cartério, a resolugdo do

pacto, na hip6tese de inadimplemento do devedor, devidamente constituido
em mora, devera observar a forma prevista na Lei n°® 9.514/97, por se tratar
de legidacéo especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do Cédigo
de Defesado Consumidor.”

Com isso, ante a falta de registro do contrato na matricula do imével,
ndo ha se falar em aplicacdo das regras previstas na Lei n° 9.514/1997 (Lei da

Alienacdo Fiduciaria) em detrimento do Cadigo de Defesa do Consumidor .
Dispde 0 artigo 53 do Cadigo de Defesa do Consumidor que:

“nos contratos de compra e venda de moveis ou imdveis mediante pagamento
em prestagdes, bem como nas alienacdes fiduciarias em garantia, consideram-
se nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a perda total das
prestacdes pagas em beneficio do credor que, em razao do inadimplemento,

pleitear a devolucéo do contrato e a retomada do produto alienado”.

De fato, ninguém pode ser obrigado a permanecer no contrato contra a sua
vontade, consoante a clara diccdo da Simula n°® 1 do E. TJSP: “O Compromissario
comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as

quantias pagas, admitida a compensacdo com gastos proprios de administracdo e

https:.//processo.stj.jus.br/repetitivos/itemas _repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&: tipo_pesquisa=T&
cod_tema inicia=1095& cod_tema_final=1095
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propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor gque se arbitrar

pelo tempo de ocupacgédo do bem” .

Debrucando-se sobre o instrumento contratual (fls. 25/49), observa-se que
ndo ha clausula com previsdo de restituico dos valores pagos no caso de resciséo
contratual, tampouco estipulacéo de multa ou percentuais de devolugdo ou retencdo no caso

de desfazimento do negdcio juridico por vontade de uma das partes.

E inegével, porém, o direito do comprador & restituicio dos valores pagos a
vendedora, j& que a rescisdo contratual tem como efeito a restituicdo das partes, na medida
do possivel, ao estado em que se encontravam antes da avenca. Por outro lado, também é
devida a retencdo parte razoavel dos valores pagos, atitulo de indenizacdo para a satisfacdo
dos danos suportados e para ressarcir o vendedor pela rescisdo decorrente dainadimpléncia

do comprador.
A simula 543 do STJ, por suavez, dispde que:

“Na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imével submetido ao Coédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicAo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/constr utor,
ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento”. (grifei)

Porém, ndo se pode olvidar que a jurisprudéncia do c. STJ converge no
sentido de que o percentual de retencdo pode oscilar entre 10% e 25% do valor pago
durante o financiamento e devera ser arbitrado conforme as circunstancias do caso

concreto. Confira-se;

“DIREITO CIVIL - PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL RESCISAO - INADIMPLENCIA DO COMPRADOR -
DEVOLUGAO DOS VALORES PAGOS CABIMENTO - RETENCAO
DE PARTE DOS VALORES PELO VENDEDOR - INDENIZACAO
PELOS PREJUIZOS SUPORTADOS CABIMENTO  ARRAS

SEPARACAO - 1. A rescisdo de um contrato exige que se promova o
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retorno das partes ao status quo ante, sendo certo que, no ambito dos
contratos de promessa de compra e venda de imdvel, em caso de rescisdo
motivada por inadimpléncia do comprador, a jurisprudéncia do STJ se
consolidou no sentido de admitir a retencéo, pelo vendedor, de parte das
prestacdes pagas, como forma de indeniza-l1o pelos prejuizos suportados,
notadamente as despesas administrativas havidas com a divulgacéo,
comercializacdo e corretagem, o pagamento de tributos e taxas
incidentes sobre 0 imével e a eventual utilizacdo do bem pelo comprador
- 2. O percentual de retencao, fixado por esta Corte entre 10% e 25%,
deve ser arbitrado conforme as circunstancias de cada caso - 3. Nesse
percentual ndo se incluem as arras, pagas por ocasido do fechamento do
negocio e que, nos termos do art. 418 do CC/02 (art. 1.097 do CC/16),
sdo integralmente perdidas por aquele que der causa a rescisao - 4. As
arras possuem natureza indenizatoria, servindo para compensar em
parte os prejuizos suportados, de modo que também devem ser levadas
em consideracdo ao se fixar o percentual de retencdo sobre os valores
pagos pelo comprador” (REsp 1.224.921/PR, 32 Turma, V.U., Rel. MIN
NANCY ANDRIGHI, j. Em 26/4/2011). Grifei.

Dentro do referido limite, deve-se estipular percentual de retencdo com base
no montante efetivamente pago e nos prejuizos suportados pela vendedora com o

desfazimento da avenca.

Na hipétese vertente, o valor do contrato é de R$ 94.288,48 (fl. 25). As
parcelas pagas somam R$ 58.732,80, (data base de 30/05/2022, parcela n® 49), conforme
planilha de fls. 158/164. O bem alienado se trata de um lote de terreno localizado no

loteamento “Residencial Bem Viver” (fls. 25/49).

Necessario ainda observar o tamanho do empreendimento e que os custos de
administragdo, promocdo e divulgacdo foram diluidos nos precos de cada um dos contratos

de compra e venda dos lotes que comp&em o |oteamento.

Ha se de levar em consideracéo ainda, a facilidade de nova negociacéo do

terreno por parte darequerida, tendo em vista que ndo foi edificado.
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Com base nisso, fixa-se o valor de retencdo em 15% sobre o total do

valor pago, de forma que a requerida deverd restituir a parte autora 85% do total do valor
pago.

A devolucdo devera ser feita em parcela Unica e imediatamente, de
acordo com o enunciado da Simula 2 do E. TJSP: “ A devolucéo 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 aquisicao.”
Os valores serdo acrescidos de correcdo monetaria desde cada desembol so.

Anote-se que “Os juros moratdrios, na hip6tese de resolucdo do
compromisso de compra e venda de imével por iniciativa dos promitentes compradores,
devem incidir a partir da data do transito em julgado, posto que inexiste mora anterior do
promitente vendedor” (STJ - REsp n° 1.617.652/DF, REL. MIN. NANCY ANDRIGHI, j.
26/9/17).

Portanto, os juros de mora deverdo incidir apenas apOs 0 transito em
julgado da presente sentenca, porque a parte autora deu causa a rescisdo e, por

consequéncia, arequerida ndo estd em mora antes da solucéo final dalide.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a pretensdo
autoral, com resolucéo do mérito, na forma do art. 487, 1, do Cédigo de Processo Civil,
para DECL ARAR rescindido o contrato de promessa de compra e vendae CONDENAR a
ré a restituir a parte autora 85% (oitenta e cinco por cento) dos valores pagos a titulo de
prestagdes mensais do contrato, corrigidas monetariamente pela Tabela Prética do TJSP a
partir de cada desembol so e com incidéncia de juros de mora de 1% ao més desde o transito

em julgado da presente sentenca.

Cumpre anotar, finalmente, que o valor pago, corresponde a R$ 58.732,80,
(data base 30/05/2022), conforme planilha de fls. 158/164. Sendo assim, o valor a ser
restituido é de 85% desse valor.

Havendo sucumbéncia reciproca, as partes deverdo suportar 0 pagamento

das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10% sobre o valor
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da causa atualizado, de maneira proporcional (art. 86 do CPC), na seguinte forma: autor em

80% (oitenta por cento) e réu em 20% (vinte por cento).

Tendo em vista que a parte autora sucumbiu de parte minima do pedido,
condeno a ré ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios que fixo em

10% sobre o valor atualizado da condenagdo (art. 86, par. unico, do CPC).

Na hip6tese de interposicdo de apelacdo, tendo em vista a nova sistematica
estabelecida pelo CPC — que extinguiu o juizo de admissibilidade a ser exercido pelo Juizo
"a quo" (art. 1.010 do CPC) —, sem nova conclusdo, intime-se a parte contré&ria para que
ofereca resposta no prazo de 15 (quinze) dias. Havendo recurso adesivo, também deve ser
intimada a parte contréria para oferecer contrarrazfes. Apds, remetam-se 0s autos a
superior instancia.

Oportunamente, arquivem-se os autos, observando-se o disposto no artigo
1.286 das NSCGJ.

P.1.C.
Barra Bonita, data da publicacéo.
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