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SENTENCA

Brdu Spe Varzea Grande Ltda e outros x Paulo Cesar Da Silva e outros

INFORMACOES DO PROCESSO

Niarmer o do Processo: 1036201-19.2022.8.11. 0002
Tri bunal : TIMI
Orgdo: 22 VARA Ci VEL DE VARZEA GRANDE
Data de Disponibilizacdo: 2025-04-29
Ti po de Docunent o: sentenca
Part es:
* Brdu Spe Varzea G ande Ltda
e Priscilia Martins Boni ni
X
* Paulo Cesar Da Silva
e Priscilia Martins Bonini Da Silva
Advogados:
* Carl os Eduardo Canmpos Resende (OAB/ GO 37925-0
e Eden Anderson Garcia (QAB/ MI 21835- A)
 Eden Anderson Garcia (QAB/ MI 21835- 0O
» Elber R beiro Coutinho De Jesus (QAB/ MI' 15020- S)
e Henrique WIlian Rodrigues Bezerra De Menezes (OAB/ MI 26906/ O
e Juliana Machado Ri beiro (QAB/ MI 15581- O

DECISAO

ESTADO DE MATO GROSSO PODER JUDICIARIO 22 VARA CiVEL DE VARZEA GRANDE
SENTENGCA Processo: 1036201-19.2022.8.11.0002. AUTOR(A): PAULO CESAR DA
SILVA, PRISCILIA MARTINS BONI NI REU. BRDU SPE VARZEA GRANDE LTDA Vi stos
etc. PAULO CEZAR DA SILVA ajui zou Acdo de Rescisao Contratual e Devol ugédo
de Quantias pagas em desfavor de BRDU SPE VARZEA GRANDE LTDA. anbas
qualificadas nos autos. Aduz que, firnbu com a requerida |nstrunento
Particular de Conpra e Venda de Imdvel, para a aquisic¢do de |ote urbano
nesta cidade, sendo acordado o paganento de 02 parcelas de R$542,25; e
184 parcelas de R$1.001,32. A ega que, pagou R$48.625,22 e ficou
i nadi npl ente, tendo solicitado a rescisdo do contrato e devolucao das
guanti as pagas, nmas a requerida se negou e ainda incluiu seu none nos
cadastros de inadinplentes. Assim pleiteou a antecipacdo dos efeitos da
tutela para declarar a rescisdo do contrato e determ nar que a requerida
retire o none do autor dos cadastros de inadinplentes e nédo efetue a

Informacdes extraidas do Diario da Justica Eletrénico Nacional (DJEN) disponibilizado em 29/04/2025, conforme publicado pelo [w]p
Tribunal de Justica de Mato Grosso. O contetdo reproduz fielmente o que esta disponivel no DJEN e pode ser verificado &=
diretamente na fonte oficial do tribunal. Para mais detalhes, acesse os autos do processo.




% .
/’—; Causa na Justica Wwww.causanajustica.com.br

cobranca do saldo remanescente por qual quer via, sob pena de nmulta. No
nérito, pleiteou a resilicdo do Contrato, conpelindo a requerida a
restituir o valor que pagou devidamente atualizado e com juros de nora

com retencdo de 10% (R$54.622,18). Pediu os beneficios da assisténcia
judiciaria e a inversdao do 6nus da prova. Deternminada a enenda a inicial
(Id. 104118713) a autora assim procedeu para incluir seu cbnjuge
PRI SCI LI A MARTINS BONINI DA SILVA no polo ativo (Id. 104235662). O pedido
de gratuidade da justica foi indeferido, e deferida a tutela de urgéncia
desi gnando audi éncia de Conciliacéo(ld. 118487476). Na audiéncia de
conciliacdo ndo se obteve éxito na realizacdo de acordo (ld. 126124722).
Devi damente citada, a requerida apresentou contestacdo, em que suscita a
i napl i cabilidade do Cddigo de Defesa do Consunmidor — CDC e da Sunmula 553
do STJ, sustenta que o contrato foi cancelado em razdo da inadi npl éncia
do requerente, que deve ser observado o disposto na Lei n. 9.514/97,
descont ados os val ores despendidos comleildo e o direito de retencédo de
20% do valor do bem dado em garantia, a legitimdade da cobranca de
conmi ssdo de corretagem e a inexisténcia de danos norais, entre outros

Subsi di arianente plateia a retengdo de 25% dos val ores pagos a titulo de
conpensacdo pelos diversos gastos adnministrativos da fiduciaria (Id.
128227533). Por sua vez, a parte autora apresentou inpugnacdo a
contestacdo, refutando a prelimnar e argunmentos suscitados pela
requerida (l1d. 144274768). Instadas a especificarem as provas que
pretendi am produzir, a parte requerida pleiteou o julganento antecipado
da lide (1d. 167463993) e o autor quedou-se inerte (1d. 180291386). E os
autos vieram conclusos. E o relato. Fundamento e decido. | - Do
jul ganento anteci pado da |ide. Emanalise dos autos, verifico que o feito
nao necessita de dilagcdo probatéria, pois os fatos e direitos al egados
tratam de matéria de direito que pode ser provada docunental nmente.
Adenai s, as provas contidas no caderno processual sdo suficientes para a
conpreensdo e para a resolucdo da denmanda, de nmpdo que a causa subnetida
a apreciacao do Poder Judiciario nerece ser julgada anteci padamente (art.
355, I, CPC). Deste nmodo, com fulcro no art. 355, | do CPC procedo ao
jul gamento antecipado da lide. Il - Do mérito. Incialnente ressalto que,
0O caso esta sujeito as regras estabelecidas no Coédigo de Defesa do
Consumidor. A parte autora € hipossuficiente na relacdo, devendo ter
facilitada a defesa dos seus direitos, inclusive coma inversdo do 0nus
da prova (art. 6°, VIII, do Cbdigo de Defesa do Consumidor). No mais

verifica-se que os autores assinaram os seguintes contratos: “lnstrunento
Particular de Contrato de Conpra Venda de inbvel com Financianmento
Imobiliario e Pacto Adjeto de Alienacdo Fiduciaria e Qutras Avencas” (id.
103823343). No tocante aos notivos que levaram a rescisdo do contrato,
nao ha controvérsia que este decorre do inadinplenento da parte autora

Consi gha-se que, contratos sdo regidos pelo principio da autonom a da
vont ade, de sorte que o distrato ndo representa qual quer abuso de direito
ao consumidor. De tal nodo, a auséncia de denobnstracdo da culpa da
denmandada pel o desfazi nento do negéci o ndo obsta a rescisdo do contrato e
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rest abel eci mrento do status quo ante, de nobdo que a parte autora faz jus a
restituicdo dos valores pagos resguardado o direito da ré em ser
ressarci da pel os custos operacionais. O autor pretende receber a quantia
gue pagou devi damente atualizada e acrescida de juros, com desconto do
percentual de 10% resultando em R$54.622,18. No ponto, a requerida al ega
que o0 paganento realizado pelo Requerente totaliza R$48.625,22.
Entretanto, entende que deve se aplicar o disposto no artigo 27, 84°, da
Lei 9.514/97, o qual prevé que em sendo o indvel vendido no leilé&o
extrajudicial seja em 1% ou 2% praga, o0 credor devera restituir ao
devedor o valor que superar a quitacdo do saldo devedor e das despesas
legais. Ccorre que, apesar das partes terem firnados contrato com
alienacdo fiduciaria, nédo ficou denpbnstrado que o contrato chegou a ser
regi strado na matricula do inmbvel, bem assim ndo h& nada nos autos que
i ndi que que a requerida procedeu a expropriacdo extrajudicial do inmbvel e
que este foi levado a leildo, sequer hd nmencdo ao nontante das despesas
gue tais procedi nentos teriam ocasionado. E, inexistindo conprovacdo de
tais despesas, ndo h4d que se falar em retencdo de valores por parte da
requerida para quitar suas despesas e 0s encargos |egais advindos do
| eil &0. Cunmpre anotar que, a relacdo juridica ora em apreco foi firnada
anteriormente & edicdo da Lei n° 13.786/18, a qual acrescentou os artigos
35-A, 43-A e 67-A a Lei n° 4.491/64, normatizando, assim a resolucao do
contrato por inadinplenento do adquirente de unidade inobiliaria,
suprindo lacuna do direito positivo, a qual ja ha tenpos era reconhecida
pela jurisprudéncia. Desta forma, o contrato firmado deve ser analisado a
luz do entendinento jurisprudéncia majoritaria. No caso, a Sumula 543 do
STJ define que na hipbtese de resolucdo de contrato, quando o conprador
deu causa ao desfazimento, deve ocorrer a inmediata restituicdo das
parcelas, autorizada a retencdo de parte dos valores. Confira: Na
hi pét ese de resol ucdo de contrato de pronessa de conpra e venda de i ndvel
submetido ao Cddigo de Defesa do Consum dor, deve ocorrer a inediata
restitui cdo das parcel as pagas pelo pronitente conprador - integral mente,
em caso de culpa exclusiva do pronmtente vendedor/construtor, ou
parci al nente, caso tenha sido o conprador quem deu causa ao desfazinmento
Quanto ao percentual a ser restituido, o STJ tem adnmitido a flutuacdo do
percentual da retencdo pel o vendedor entre 10% a 25% do total da quantia
paga. Note: AGRAVO |INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CVIL E
PROCESSUAL CIVIL. COWRA E VENDA DE |MWEL. RESCISAO CONTRATUAL

I NI CI ATI VA DOS COVPRADORES. RESTI TUI CAO DOS VALORES PAGOS. RETENCAO DE
ACORDO COM A JURI SPRUDENCI A DESTA CORTE SUPERI OR. LEI LAO EXTRAJUDI Cl AL DO
| MOVEL . | MPOSSIBILIDADE. REVI SAO. SUMULA 7 DO STJ. 1 . Nas hipoteses de
rescisdao de contrato de pronessa de conpra e venda de inmbvel por
iniciativa do conprador, é adnmitida a flutuacdo do percentual da retencao
pel o vendedor entre 10% a 25% do total da quantia paga 2. A Corte de
origem anal i sou a controvérsia dos autos | evando em consi deracdo os fatos
e provas relacionados a matéria, concluindo pela inpossibilidade da
realizacdo do leildo extrajudicial, haja vista a ciéncia do recorrente da
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pretensdo de rescisdo contratual por parte do pronissario conprador.
Assim para se chegar a conclusdo diversa seria necessario 0 reexane
fati co-probatério, o que é vedado pel o enunciado n. 7 da Sumula do STJ
3. AGRAVO A QUE SE NEGA PROVI MENTO. (STJ - Aglnt no AREsp: 2051509 RIJ
2022/ 0005992-7, Relator.: Mnistro PAULO DE TARSO SANSEVERI NO, Data de
Jul gament o: 20/ 03/2023, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: Dle
23/03/2023) No caso dos autos, em se tratando de |lote nédo edificado e
nunca ocupado, e considerando a culpa exclusiva da parte autora pela
rescisdo do contrato, entendo suficiente para indenizar os prejuizos da
vendedora a deducdo de 20% dos val ores pagos pelo conprador. Com isso,
temse que o valor dado a titulo de sinal/arras deve ser restituido ao
consum dor juntanente com o nontante das prestacdes pagas, observado o
percentual de retencdo ora fixado (20% e o restante (80% deve ser
restituido ao autor. Anoto que a devolucdo deverd ocorrer em parcela
ani ca, segundo o previsto na Sumula 543 do STJ Tais val ores deverdo ser
corrigidos nonetarianente, pelo INPC, desde o desenbol so dos valores, e
acrescidos de juros de nora, de 1% ao nés, a partir do tréansito em
julgado da deciséo, os ternps do deternminado no tema 1002 do STJ. 111I.
Di spositivo. Ante o exposto e por tudo mais que dos autos constam JULGO
PARCI ALMENTE PROCEDENTES os pedidos fornulados pela parte autora,
extinguindo o feito comresolugdo do nérito, nos ternps do art. 487, 1,
do CPC, para o fimde: a) Declarar rescindido o contrato firnmado entre as
partes, ficando inexigiveis as parcelas que eventual nente se encontrem em
aberto desde entdo. Ratifico a tutela de urgéncia concedida; b) Condenar
a requerida a restituir & parte autora, em parcela UGnica o valor
equivalente a 80% (oitenta por cento) dos valores pagos (prestacdes e
arras/sinal), devendo incidir correcdo nonetaria pelo INPC a partir do
desenbol so de cada parcela e juros de nora de 1% ao nmés, a partir a
partir do transito em julgado da decisdo (REsp. n° 1.740.911/DF. Tema
1002). Ante a sucunbéncia reciproca, cada parte arcara com as custas
processuai s incidentes sobre os atos que tiver praticado, bem conp de
honor ari os advocaticios em prol dos advogados da parte contréaria, os
quais fixo em 10% sobre o valor atualizado da condenacdo; tendo em vista
a natureza da causa; o grau do zelo dos trabal hos profissionais e o tenpo
despendi do, nos ternmps do art. 85, 82°, do CPC. Publique-se e intinemse.
Transitada em jul gado, remetam se o0s autos ao arquivo com as baixas e
anot acbes de estilo. Cunpra-se, expedindo-se o necessario. Varzea G ande,
data da assinatura digital. (Assinado digital nente) ANDRE MAURI Cl O LOPES
PRIOLI Juiz de Direito
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