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JANCLEIDE CAETANO DE MESQUITA ajuizou a presente ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE QUANTIAS
PAGAS E PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA contra MRV PRIME
INCORPORACOES MATO GROSSO DO SUL LTDA alegando, em
resumo, que “a autora firmou contrato de promessa de compra €
venda de bem imovel junto a requerida em agosto de 2023
visando a aquisicdo de uma unidade imobiliaria (apartamento) no
empreendimento Giardino di Fiori (Bloco 02, Apto. 505), cujo
valor ajustado foi de R$ 298.382,00.”

Aduz que, "até o momento da interposicdo da acdo a autora
pagou R$ 26.054,38 (vinte e seis mil e cinquenta e quatro reais e
trinta e oito centavos).

Como mencionado anteriormente, a autora esta desempregada.
Foi dispensada do trabalho no mesmo més em que assinou o
contrato sub judice. E exatamente por isso que ndo pode a parte
continuar contratada junto a ré: a insuficiéncia de recursos
financeiros lhe impede de continuar a adimplir com a obrigacao
assumida, levando a mora.”

Defende que as condicdes unilateralmente impostas para
resolucao do contrato sao desproporcionais e demasiadamente
onerosas, defendendo a abusividade da clausula penal.

Assim, apds tecer razoes de direito e citar jurisprudéncia, postula:
Liminarmente, requer a antecipacdao os efeitos da tutela
pretendida, pois preenchidos todos o0s requisitos autorizadores
previstos no artigo 300 do CPC, tornando inexigivel a exigibilidade
da quitacdo das parcelas vincendas atinentes ao contrato em
questao, impedindo a inscricao do nome da autora em cadastros
de inadimplentes, inclusive com a determinacao de pena de multa
em caso de descumprimento da medida, conforme ordena a
jurisprudéncia do TIDFT em casos como tal.”

No mérito requer: “j) A confirmacdo da tutela pretendida; ii) O
reconhecimento da incidéncia do CDC sobre a demanda, inclusive
com a inversdo do 6nus probatorio em desfavor da requerida, nos
termos do artigo 6°, VIII do CDC, 1) Para tanto, deve a ré
colacionar documentos eventualmente necessarios ao deslinde do
feito e de interesse deste d. juizo, pautando-se na maior facilidade
de dilacdo probatdria da requerida; iii) A declaracdo da rescisao
do contrato de promessa de compra e venda firmado pelas partes;
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iv) A condenacdo da requerida a restituicdo parcial dos valores
adimplidos pelo autor, nos seguintes termos: 1) A minoracdo do
percentual de retencdo contratualmente previsto para 10% do
total adimplido, pois suficiente para cobrir o0s custos de
comercializacdo do contrato, bem como, cobrir eventuais prejuizos
da ré, que podera renegocia-lo a terceiros e obter lucro, nos
termos da  jurisprudéncia  majoritaria do  TIDFT; 2)
Alternativamente, caso V. Exceléncia possua entendimento
firmado em maneira distinta, requer a retencao, pela requerida,
em patamar nao superior a 20%, 3) A devolugcdo aqui pretendida
devera ocorrer de maneira imediata, em parcela Unica e
atualizada, nos termos da Sumula 543 do STJ; 4) Atualizacdo
monetaria a partir de cada desembolso e juros a partir do transito
em julgado.”

A inicial foi instruida com documentos.

Decisao proferida (ID 184247196), para deferir a autora os
beneficios da gratuidade de justica e deferir O PEDIDO
ANTECIPATORIO DOS EFEITOS DA
TUTELA para DETERMINAR a suspensao do contrato de ID
182354246, com a consequente suspensao da cobranca das
parcelas inerentes ao pacto, a partir da intimacao da presente
decisao, bem como DETERMINAR que a parte ré se abstenha de
promover a inscricao do nome dos autores em cadastros de
inadimplentes, em razao do referido contrato, sob pena de multa
didaria de R$ 500,00 (quinhentos reais), até o limite de R$
20.000,00 (vinte mil reais).

A requerida apresentou contestacao ID 189479788 e Documentos,
sustentando, em sintese, “que a resolucdo contratual se deu por
culpa Unica e exclusiva da Autora, uma vez que, conforme narrado
em sede de peticao inicial, se viu em situacao de desemprego, o
qgue impossibilitou a continuidade do adimplemento contratual e
de sua vigéncia. Pelo fato do distrato ter ocorrido por culpa
exclusiva da Autora, a Ré tem o direito de realizar a retencao de
50% dos valores dispendidos por ela até o momento do distrato,
conforme expressa previsao contratual.” Por fim, postula sejam
julgados improcedentes os pedidos autorais.

Peticao apresentada pela requerida para comprovar o
cumprimento da tutela deferida nos autos (ID 189482700).

Réplica apresentada (ID 192149726).
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Instadas as partes a especificacdo de provas, estas nao
demonstraram interesse.

Decisao proferida por este Juizo para consignar que as provas
documentais existentes nos autos sao suficientes para o deslinde
da questao (ID 193621196).

Vieram os autos conclusos.
E o relatdrio. Passo a decidir.

Com efeito, verifico que a questao debatida versa exclusivamente
sobre matéria de direito, tendo em vista que, para a analise do
pedido inicial, é suficiente a apreciacdao dos documentos carreados
aos autos.

Nessa linha de consideracodes, verifico, in casu, estarem presentes
as hipoteses autorizadoras da aplicagao do Artigo 355, inciso I, do
Codigo de Processo Civil, cabivel o julgamento antecipado da
demanda, sem que haja vilipéndio aos principios do devido
processo legal, do contraditério e da ampla defesa.

Sem preliminares, passo ao exame do mérito.

A relagcao de consumo se caracteriza pelo estabelecimento de um
vinculo juridico entre consumidor e fornecedor, com base nas
normas do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90).

O consumidor, a luz da teoria finalista e do artigo 2° do CDC, é o
destinatario fatico e econdmico do bem ou servico.

O fornecedor, ao seu turno, nos termos do artigo 3° daquele
diploma legal, é toda pessoa fisica ou juridica, publica ou privada,
nacional ou estrangeira, bem como o0s entes despersonalizados,
gque desenvolvem atividade de producao, montagem, criagao,
construcao, transformacao, importacao, exportacao, distribuicao
ou comercializacao de produtos ou prestacao de servicos.

Na hipdtese vertente, a parte autora postula, em suma, a rescisao
do contrato firmado entre as partes, ao argumento de que a
insuficiéncia de recursos financeiros lhe impede de continuar a
adimplir com a obrigacdo assumida, levando a mora.

Ora, em observancia aos principios da autonomia da vontade e da
liberdade de contratar, segundo os quais ninguém é obrigado a
contratar ou se manter contratado, tem-se cabivel a rescisao
pretendida pela parte autora, sem prejuizo da apuracao de perdas
e danos devidas a ré, nos termos pactuados.
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A ré, por sua vez, nao se insurge contra a pretensao rescisoria,
tendo-a condicionado apenas ao pagamento das clausulas penais
convencionadas.

A respeito do tema, oportuno citar o Enunciado n. 543 da Sumula
do Colendo Superior Tribunal de Justica, cuja incidéncia se faz
necessaria por forca do artigo 927, IV, do Cddigo de Processo
Civil: na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imdvel submetido ao Cddigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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.

Com efeito, a hipotese em tela se trata de desfazimento do
negocio por iniciativa do comprador, ndao havendo falar em
inadimplemento contratual da parte requerida.

Nessa esteira, prevé a clausula sétima do contrato (ID
182354246), que, em caso de resolucao por descumprimento de
obrigagdes contratuais pelo(a) comprador(a), serao devolvidos os
valores pagos a vendedora, corrigidos pelo indice do contrato,
retendo-se 50% (cinquenta por cento) desse valor.

De acordo com o Art. 67-A, da Lei n. 4.591/1964, incluido pela Lei
13.786/2018, nos contratos de compra e venda de fragdes ideais
de unidades autbnomas, em caso de desfazimento do contrato
mediante distrato, o adquirente tem direito a restituicdo das
quantias que foram pagas diretamente ao incorporador, podendo
ser deduzidas, cumulativamente, a integralidade da comissao de
corretagem e a pena convencional, que ndo podera exceder 25%
da quantia.

Contudo, se a incorporacao estiver submetida ao regime do
patrimonio de afetacao, como € o caso dos autos, admite-se que a
pena convencional seja estabelecida até o limite de 50% da
gquantia paga (art. 67-A, § 59).

Na hipdtese vertente, o contrato entabulado entre as partes é
posterior a referida alteracdo legislativa, visto que foi assinado em
agosto de 2023. Assim, é certo que a Lei n. 13.786, de
27/12/2018 se aplica ao contrato firmado entre as partes.

Contudo, no caso em apreco, embora se trate de empreendimento
em regime de afetacao, a fixacao da multa contratual no limite
maximo colocaria sempre o consumidor em desvantagem
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exagerada, incompativel com a boa-fé contratual (Lei 8.078/1990,
art. 51, IV), o que torna passivel de revisao pelo Poder
Judiciario.

A jurisprudéncia do egrégio Superior Tribunal de Justica - STJ] tem
considerado razoavel, em rescisdao de contrato de compra e venda
de imédvel por culpa do comprador, que o percentual de retencgao,
pelo vendedor, de parte das prestacdoes pagas, seja arbitrado
entre 10% e 25%, conforme as circunstancias de cada caso,
avaliando-se os prejuizos suportados.

Quando o pedido de rescisao contratual é formalizado ainda na
fase de construcdo, como no caso dos autos, os imoveis serdo
imediatamente disponibilizados a incorporadora, que podera
comercializa-los com terceiros.

Assim, no caso em tela, considerando os principios da funcao
social do contrato, da boa-fé objetiva e da vedacdao ao
enriquecimento sem causa, mostra-se razoavel a reducao da
clausula penal para 10% dos valores pagos.

Nesse sentido, confira-se o teor do julgado a seguir do TIDFT:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
MULTIPROPRIEDADE. RESCISAO POR CULPA DO
ADQUIRENTE. CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA.
DESVANTAGEM  EXCESSIVA AO CONSUMIDOR.
REDUCAO. POSSIBILIDADE. RETENCAO DA
COMISSAO DE CORRETAGEM. ABUSIVIDADE. JUROS
DE MORA. INCIDENCIA A PARTIR DA CITACAO.
MAJORACAO DOS HONORARIOS FIXADOS NA
SENTENCA, NA FORMA DO ART. 85, § 11, DO CPC.
RECURSO IMPROVIDO. 1. Apelacao interposta contra
sentenca proferida em acdao de rescisdo contratual
com devolugcdo de valores, que julgou parcialmente
procedentes os pedidos para decretar a rescisdo do
contrato firmado entre as partes, com o retorno ao
estado anterior, condenando a ré a restituir 90% dos
valores pagos. 1.1. Nesta sede recursal, a requerida
alega que se aplica ao caso a Lei n. 13.786/18, que
incluiu o art. 67-A na Lei n. 4.591/64 e possibilitou a
retencdo de até 50% dos valores pagos, e que a
comissado de corretagem nao deve ser devolvida, pois
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destinada a terceiro. Alega que o0s juros de mora
devem incidir a partir do trdnsito em julgado e que os
6nus de sucumbéncia devem ser fixados
exclusivamente em desfavor da autora. 2. No caso, a
autora formalizou contrato de compra e venda de
unidade imobiliaria em regime de multipropriedade e
pretende a sua rescisdo. 2.1. O regime de
multipropriedade se caracteriza por um regime
condominial em que cada um dos condbéminos é
proprietario de um mesmo imovel por periodo de
tempo. Assim, cada um destes condébminos tem o
direito de exercer, anualmente, por tempo certo, de
forma alternada e exclusiva, todos direitos intrinsecos
ao dominio. 2.2. Pretendendo a rescisao imotivada da
avenca, verifica-se que a culpa pela rescisdo do
contrato é da parte requerente, que ndo mais possui
interesse na manutencdgo do ajuste. 2.3. O
entendimento firmado pelo ST] na Sumula 543
ressalta que a restituicdo dos valores pagos pelo
consumidor deve ser parcial. 2.4. No que se refere ao
percentual de retencdo dos valores pagos pelo
imovel, o contrato informa, em clausula penal
compensatoria (clausula 78), que cabera a retencao
do percentual de 50% dos valores pagos, em razao
de a incorporacdo do empreendimento estar
submetida ao patriménio de afetacdo, nos termos do
artigo 67-A, § 59, da Lei 4.591/64. 2.5. Contudo,
apesar de ser licita a estipulacao de clausula
que autorize a retencao de parte dos valores, a
incidéncia nao pode, em contratos de consumo,
como no presente caso, acarretar desvantagem
exagerada ao consumidor, uma vez que tal
pratica é vedada pelo art. 51, IV, do CDC. 2.6.
Dessa forma, admite-se a reducao da retencao
prevista no percentual de 50% dos valores
pagos pela autora a fim de compatibiliza-la com
o Cdodigo de Defesa do Consumidor. 3. O art.
413, segunda parte, do Codigo Civil, possibilita
ao Juizo a reducdo equitativa da penalidade,
acaso a obrigacao principal tiver sido cumprida
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em parte, ou se o montante da penalidade for
manifestamente excessivo, tendo-se em vista a
natureza e a finalidade do negoécio. 3.1.
Outrossim, o percentual de retencao pode variar
de 10% a 25% do valor pago, conforme
entendimento do Superior Tribunal de Justica.
3.2. Precedente: "(...) A jurisprudéncia desta
Corte tem considerado razoavel, em rescisdao de
contrato de compra e venda de imével por culpa
do comprador, que o percentual de retencao,
pelo vendedor, de parte das prestacoes pagas
seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias de cada caso, avaliando-se os
prejuizos suportados. Precedentes (...) 3.
Agravo interno desprovido.” (AgInt no AREsp
994.698/DF, Rel. Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, DJe 07/03/2018). 3.3. No particular, o
percentual de 10% estabelecido pela sentenca
recorrida, mostra-se suficiente para reparar os
gastos suportados pela ré, referentes as
despesas administrativas, impostos e taxas,
sobretudo em virtude de esta ficar com a
propriedade do imovel, podendo renegocia-los
posteriormente. 3.4. Do mesmo modo, a retengdo
do valor pago a titulo de comissdo de corretagem
também se revela abusiva, uma vez que a clausula
penal visa somente ressarcir a parte ré das despesas
com o contrato. 3.5. A partir da rescisdo da avenca, o
imdvel podera ser objeto de nova alienacdo, sendo
novamente recebido o pagamento de comissao de
corretagem, afastando-se, assim, possivel
enriquecimento sem causa da requerida. 4. Em
consondncia com o decidido no IRDR n©°
2016.00.2.048748-4, a incidéncia dos juros de mora
nas acbes de resolucdo imotivada de contrato de
promessa de compra € venda ajuizada pelo
comprador se da a partir da citacdo. 4.1. Tratando-se
de relagcdo contratual, dispée o art. 405 do CC que
"contam-se os juros de mora desde a citagao inicial”,
sendo que o art. 240 do CPC estabelece que "a
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citacgo valida, ainda que ordenada por juizo
incompetente, induz litispendéncia, torna litigiosa a
coisa e constituicdo em mora o devedor, ressalvado o
disposto nos artigos. 397 e 398 da Lei n.% 10.406, de
10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil). 5. Em razdo do
desprovimento do recurso, deve haver a majoracao
dos honorarios advocaticios fixados na sentenca, de
10% para 11%, sobre o valor atualizado da causa
((R$ 12.203,11), na forma do art. 85, § 11, do CPC.
6. Apelo improvido.

(Acorddo 1748380, 07038054320228070012,
Relator(a): RENATO  SCUSSEL, , Relator(a)
Designado(a):JOAO EGMONT 2@ Turma Civel, data de
julgamento:  23/8/2023, publicado no  DIJE:
11/9/2023. Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)
Destaquei

Tecidas essas consideracdes, entendo que o percentual de
retencdo contratual devera ser reduzido ao patamar de 10% (dez
por cento), incidente exclusivamente sobre os valores
despendidos pela parte autora.

ANTE O EXPOSTO, julgo procedente o pedido inicial para
DECRETAR a rescisao do contrato ID 189479790, devendo a ré
devolver os valores pagos pela parte autora - retendo-se o
percentual de 10% (dez por cento) da quantia ja quitada, a titulo
de clausula penal, em parcela Unica, corrigidos pelos mesmos
indices utilizados no contrato, a partir de cada desembolso, e
acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, a
contar da citacao.

Decido o processo, em consequéncia, com resolucao do meérito,
nos termos do Art. 487, I, do Cddigo de Processo Civil.

Arcara a parte requerida com o pagamento das custas processuais
e honorarios advocaticios, que arbitro em 10% sobre o valor da
condenacao.

Transitada em julgado, arquivem-se com as cautelas de estilo.
Sentenca registrada eletronicamente.

Publique-se. Intimem-se.
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Gama-DF, DF, 21 de junho de 2024 10:03:55.

ADRIANA MARIA DE FREITAS TAPETY

Juiza de Direito

Assinado eletronicamente por: ADRIANA MARIA DE FREITAS TAPETY
21/06/2024 15:19:32
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