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Natureza : Resolugdo Contratual
Requerente : Wendell Vieira Marques

Requerido : Esplanada Empreendimentos e Participa¢des Ltda

SENTENCA

Trata-se de agdo declaratoria, cumulada com pedidos de rescisdo contratual e de
restituicdo de importancias pagas, ajuizada por Wendell Vieira Marques em desproveito de
Esplanada Empreendimentos e Participacdes Ltda.

Expde a inicial postulatoria que, aos 18 de marco de 2013, as partes ora em litigio
celebraram contrato de compra e venda de dois lotes urbanos (n°s 20 e 21), situado na rua 100,
quadra. 34, do Residencial Madri, Arapora-MG, no valor de R$ 65.481,60 (sessenta e cinco mil,
guatrocentos e oitenta e um reais e sessenta centavos), cada, ajustando o pagamento do preco
em 160 (cento e sessenta) parcelas mensais. Alega o proponente que, em razao da situacao de
desconforto financeiro por ele vivida, ndo conseguiu seguir cumprindo o contrato, comunicando a
requerida a inten¢éo de resilir o pacto celebrado. Obtempera o requerente, entretanto, que a
minuta de distrato estabelecia a perda de parte substancial dos valores adimplidos, proposta que
entende o autor caracterizar abusividade contratual.

Diante do cenario fatico exposto, postula o requerente a declaracao judicial de rescisdo
do contrato particular de compra e venda do imével, com o reconhecimento da abusividade das
clausulas que estabelecem retencdo em percentual correspondente a 43% (quarenta e trés por
cento), bem como a condenacédo da requerida a restituicao imediata das quantias pagas.

Citada, a requerida apresentou contestacao (evento 24), suscitando, em preliminar, a
incorrecdo do valor atribuido a causa. No mérito, sustenta a razoabilidade da retencéo e da
clausula contratual que estabelece regra de retencédo nos casos de rescisdo contratual.

Réplica apresentada no evento 26.
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Julgamento antecipado a que procedo tendo em vista que a questdo de mérito
veiculada nos autos versa apenas direito, revelando-se, portanto, desnecessaria a producao de
provas em audiéncia (art. 355, I, CPC).

Registro, inicialmente, ndo merecer acolhida a impugnacao ao valor da causa ofertada
pela requerida.

A respeito da matéria, dispde o artigo 292, inciso Il, do Cédigo de Processo Civil:

"Art. 292. O valor da causa constara dapeti¢do inicial ou da reconvencéao e sera:

Il -na ag&o que tiver por objeto a existéncia, a validade, o cumprimento, a modificacéo, a resolucgéo, a resilicdo ou a resciséo de

ato juridico, o valor do ato ou o de sua parte controvertido".

Nestes termos, quando o litigio tiver por objeto o desfazimento de negécio juridico, o
valor da causa sera o do contrato que, na hipétese, corresponde exatamente a quantia indicada
na peca exordial, razao pela qual rejeito a pretensao da requerida.

E assente o entendimento acerca do direito potestativo do promitente-comprador de
rescindir o contrato em decorréncia de falta superveniente de condi¢fes financeiras, assegurado,
nesse caso, o retorno ao status quo ante e a retencdo de porcentual a promitente-vendedora, de
maneira a fazer frente aos presumiveis prejuizos sofridos com gastos de administracdo. In casu,
restou incontroverso o desejo do requerente em rescindir o negdcio, o que é plenamente
admitido.

Com efeito, embora seja fato incontroverso, pois reconhecido pelo requerente, que a
rescisdo contratual se deu em razao da alteracdo de sua situagcao financeira que inviabilizou a
pontualidade no pagamento das parcelas avencadas, tal fato, por si sé, ndo significa dizer que a
requerida faz jus a retencéo da integralidade dos valores ja pagos.

A jurisprudéncia vem admitindo a retencdo de 10% a 25%, conforme as vérias
hipéteses.

Confira:
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No que pertine a restituicao dos valores pagos, o Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do Recurso Especial representativo de controvérsia n°® 1.300.418/SC, posicionou-se
da seguinte forma: havendo a resolucéo de contrato de promessa de compra e venda de imovel,
submetido ao Cdédigo de Defesa do Consumidor, pela imediata restituicdo das parcelas pagas
pelo promitente comprador, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, de
forma integral; ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

Por certo que uma vez autorizada a retencéo de 20% (vinte por cento) dos valores
pagos, estar-se-a perfectibilizando a incidéncia da multa penal compensatéria pelas despesas
inerentes a contratacao, sob pena de, uma vez autorizada a incidéncia de multa penal, cominada
na clausula 162, conjugada com retencéo de despesas administrativas e tributarias incorrer-se em
bis in idem.
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“E licita a retencdo de 10% (vinte e cinco por cento) até 25% (vinte e cinco) sobre os valores efetivamente pagos pelo Q § o &
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retencdo de 25%, as regras ali dispostas ndo se aplicam aos contratos firmados em momento o of”
antecedente a sua vigéncia. Na hipétese dos autos, o instrumento do contrato celebrado entre as  * %—
partes esta datado do dia 18 de margo de 2013, data anterior aquela em que passou a vigorara = 9-§
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Nesse sentido:

"Uma vez permitida a referida retengcao com efeito de ressarcir as despesas administrativas e tributarias, de fato, ndo ha que
se falar na aplicagdo da multa penal, sob pena de bis in idem, eis que as despesas administrativas ja abrangem a comercializagéo, promogao
e despesas imediatas, de modo que ambas teriam o carater de penalizar o apelado duas vezes pela desisténcia do negdcio.A multa referente

a clausula penal tem por escopo ressarcir o promitente vendedor dos prejuizos suportados em decorréncia do descumprimento do avengado
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resolvido o contrato de promessa de compra e venda celebrado entre as partes aqui litigantes,
bem como declarar nula a disposicao referente a clausula penal, autorizando a retencédo de
apenas 23% (vinte e trés por cento) dos valores pagos, determinando-se, por conseguinte, a
devolugdo, em parcela Unica, corrigidos monetariamente pelo indice estabelecido no contrato,
acrescidos de juros legais de 1% ao més, a partir do transito em julgado da sentenga.

Em razdo da sucumbéncia minima do autor, condeno a requerida ao pagamento das
custas processuais e dos honorarios advocaticios, os quais arbitro em 10% sobre o valor da
causa, nos termos do artigo 85, paragrafo 2°, do Cédigo de Processo Civil
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pelo promitente comprador, bem como pela utilizagdo do bem durante o periodo em que o contrato foi cumprido”. (TIGO, Apelacdo (CPC) % Q@, %
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QAQ
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imobiliarias anteriores a Lei n°® 13.786/2018, em que é pleiteada a resolugéo do contrato por R | fj
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Publique-se.

Goiania, 17 de dezembro de 2020.

José Ricardo M. Machado
JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL
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