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Mesmo inadimplente, comprador deimovel tem direitos na rescisao
contratual

Por questdes econdmicas e sociais, hos Ultimos anos observamos forte incentivo pararealizacéo de
negdcios imobiliarios, culminando, especialmente, na aquisicdo de imoveis na planta.

Porém, a crise financeiramundial jareflete no Brasil. O crescimento do PIB tem sido abaixo do
esperado e ha o aumento dainflac&o, elevando o custo de vida. O resultado é que os sal&rios jando
comportam o adimplemento de todas as prestagdes de anos atras.

Como consequéncia, o numero de pessoas com dificuldade em honrar as prestacfes dos imoveis
adquiridos, especialmente na planta, esta aumentando — e varios compromissarios compradores, ao
rescindir o contrato, estdo sofrendo prejuizos maiores do que o legamente aceitavel. Especialmente pelo
desconhecimento do direito que possuem, até mesmo como devedor.

I sso porque, ao longo dos anos, o Judiciario consolidou o entendimento de que o devedor, também,
possui direitos, inclusive para pleitear a propriarescisdo contratual em decorréncia da situacdo financeira
gue ocupa. Ou sgja, o Judiciério reconhece que o devedor ndo precisa aguardar que o credor adote
gualquer procedimento para lhe cobrar, periodo em que o débito € atualizado com incidéncia de juros e
demais 6nus monetarios que resultam no aumento do prejuizo do devedor.

Assim, o aconselhavel € que o compromissario comprador inadimplente, ao perceber que ndo conseguira
honrar com as prestacdes, entre em contato com o credor, exponha sua situagdo e questione se ha
possibilidade de avencar arescisdo contratual de forma extrajudicial, sendo imprescindivel questionar no
minimo trés questdes fundamentais: 1) percentual do valor pago que seraretido atitulo de taxa
administrativa ou uso do bem; 2) metodologia de atualizac&o do valor pago; 3) prazo para devolucgéo dos
valores.

Em posse das respostas, 0 devedor podera consultar 0 advogado de sua confianca e verificar se as
condic¢bes para rescisao contratual estdo condizentes com arealidade. 1sso porgque sdo frequentes as
distorcdes entre o legalmente aceitavel e o praticado.

Em decorréncia da el evada quantidade de processos com discussdes analogas, o Tribunal de Justica de
S&0 Paulo sumulou algumas questfes, vejamos:

Simula 1: O Compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensacao com gastos proprios de administracéo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo
de ocupacéo do bem.

SImula 2: A devolugéo das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imovel
deve ser feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢ao.

Mas, talvez a grande discussdo judicial sgjapara apurar qual o percentua € o adequado atitulo de
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retencdo por parte do credor, pois ao rescindir o contrato, até para manter aigualdade das partes, deve-se
pagar os custos que o vendedor realizou com material publicitario, pessoal e outros administrativos. Tais
gastos, na maioria dos casos, estdo compreendidos entre 10% a 20% do valor pago.

Porém, apenas com aandlise individual de cada caso € que sera possivel averiguar tal indice, pois ha
situagOes em que tal percentual pode ser maior e mesmo assim ser considerado legal, sendo vejamos.

PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA. PARTE SUBSTANCIAL DA DiVIDA.
RESTITUICAO. RESCISAO CONTRATUAL. INDENIZACAO. RETENCAO. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. BASESFATICASDISTINTAS. 1. O pagamento inicial do valor do negécio
descaracteriza-se como arras confirmatérias quando representa o adimplemento de parte substancial
da divida. 2. E cabivel a retencéo pelo vendedor de percentual entre 10% e 20% a titulo de indenizac&o
em caso de rescisdo contratual decorrente de culpa do comprador, sob pena de enriquecimento ilicito
do vendedor. Precedentes. 3. Nao se conhece da divergéncia jurisprudencial quando os julgados
dissidentes cuidam de situacdes faticas diversas. 4. Recurso Especial conhecido em parte e provido.
(Superior Tribunal de Justica STJ; REsp 761.944; Proc. 2005/0099618-8; DF; Quarta Turma; Rel. Min.
Joéo Otavio de Noronha; Julg. 05/11/2009; DJE 16/11/2009)

47038291 — PROCESSO CIVIL. ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO CONTRATUAL. APELACAO.
PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSVA. NAO ACOLHIMENTO. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA ASSINADO ENTRE AS PARTES. RELACAO DE CONSUMO. INCIDENCIA DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. RETENCAO DE 25% DO VALOR PAGO EM FAVOR DA
CONTRATADA A TITULO DE RESSARCIMENTO DE DESPESAS. CDC, ART. 53. 1. A preliminar de
ilegitimidade passiva, com pedido de substituicdo processual pelo condominio edilicio, ndo prospera em
virtude do contrato de compra e venda acostado aos autos. 2. O Cédigo de Defesa do Consumidor é
aplicado ao caso emtela, uma vez configurada a relacao de consumo entre as partes. 3. O percentual de
retencéo fixado pela sentenca em 25% do valor total pago, como ressarcimento das despesas efetuadas
pela contratada, ndo ofende o disposto no CDC, art. 53 e baseia-se em precedentes do STJ. 4. Recursos
conhecidos e improvidos. (TJ-CE; APL 567206-32.2000.8.06.0001/1; Quinta Camara Civel; Rel. Des.
Francisco Suenon Bastos Mota; DJCE 31/03/2010)

Em outra esfera, ha situacdes em que o devedor ja esta utilizando o imovel. Nesses casos, o valor
percentual retido pelo credor pode ser mais elevado. Na maioria das situacfes estd compreendido entre
20% e 30% do valor pago, mas, também, podera ser alterado dependendo da situacdo. E a retencdo
percentual € justa, pois o0 valor abrange dentre outros, os 6nus da depreciacdo e 0 proprio uso do bem.
Vegamos:
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COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA. Comprador que pleiteia rescisao do contrato por
insuportabilidade do pagamento das prestacdes. Possibilidade, decretada a culpa do comprador.
Entendimento jurisprudencial sobre o tema. Retencéo integral dos val ores pagos Possibilidade, no caso,
para compensar a ocupacao do imdvel e os tributos incidentes e devidos até a data da efetiva
desocupacéo a evitar o enriguecimento sem causa do devedor, diante fruicdo do bem sem a devida
contraprestacdo Inexisténcia de infringéncia ao disposto no artigo 53 da Lei n° 8.078/90. Direito de
retencdo e indenizacéo por eventuais benfeitorias (Uteis e necessarias), bem como acessdes, apurando-
se 0 quantum em liquidacéo de sentenca. Medidas destinadas a evitar o enriquecimento sem causa de
ambas as partes. Sentenca, em parte, reformada. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (TJ-SP; APL
9169616-39.2008.8.26.0000; Ac. 5651364; Guarulhos; Décima Camara de Direito Privado; Rel. Des.
Elcio Trujillo; Julg. 31/01/2012; DJESP 23/02/2012)

Compromisso de compra e venda. Rescisdo contratual por culpa do comprador. Devolugéo das parcelas
com desconto de 25% a titulo de clausula penal indevido o ressarcimento a titulo de aluguel por
ocupacao do imovel. Restituicdo dos valores gastos com benfeitorias necessarias indevido em razéao de
cladusula contratual. Recurso da autora parcialmente provido e do requerido improvido. (TJ-SP; APL
9090833-04.2006.8.26.0000; Ac. 5540202; Guarulhos; Nona Camara de Direito Privado; Rel. Des.
José Luiz Gavido de Almeida; Julg. 08/11/2011; DJESP 13/12/2011).

Ja com relacéo aforma de devolugdo do valor pago, o entendimento € pacifico, ou sgja, 0 saldo de
direito a ser ressarcido ao devedor deve ser feito por intermédio de uma Unica parcela e no ato da
rescisdo, ndo sendo aceitavel o condicionamento da devolucéo a venda da unidade, parcelamento ou
outra situacdo futuraimprevisivel. 1sso porgque ao operar arescisao do contrato, o objetivo maior é fazer
com que as partes retornem a mesma situacéo de antes da avenca. Ve amos:

95316849 — COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL. ADESAO A PLANO DE
POUPANCA PARA FUNDO HABITACIONAL. RESCISAO PLEITEADA PELOS ASSOCIADOS,
DESSTENCIA DO NEGOCIO. RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS. Fixag&o da retencio em 20%
do montante pago, que cobrem razoavel mente as despesas. Devolucéo de 80% dos valores pagos
devidamente corrigidos e de uma sO vez. Inconformismo apenas quanto a forma de devolucéo.
Descabimento. Devolugdo do saldo em Unica parcela a evitar o enriquecimento sem causa de ambas as
partes. Sentenca mantida. RECURSO NAO PROVIDO. (TJ-SP; APL 0007245-46.2002.8.26.0114; Ac.
5586339; Campinas, Sé&tima Camara de Direito Privado; Rel. Des. Elcio Trujillo; Julg. 30/11/2011;
DJESP 16/01/2012)

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS. PRESCRICAO. INOCORRENCIA. RETENCAO PARCIAL.
CLAUSULA PENAL. POSSIBILIDADE. RESTITUICAO IMEDIATA, EM PARCELA UNICA. Emse
tratando de acdo em que a parte pretende a restituicdo das parcelas pagas, em decorréncia do
desfazimento de compromisso de compra e venda de imovel, por ndo haver transcorrido mais da metade
do antigo prazo previsto no Codigo Civil de 1916, aplica-se 0 novo prazo estabelecido no art. 205 do
Cadigo Civil de 2002, recomegando a contagem da entrada em vigor desta legislacéo, ou sgja, de
11.01.2003, ndo tendo se operado a prescri¢do. — Em caso de descumprimento de contrato de promessa
de compra e venda de imdvel, por culpa do promissario comprador, € razoavel a retenco, pelo
promitente vendedor, de parte dos valores pagos, a titulo de clausula penal. — A restituicdo do valor
despendido pelo comprador deve ser feita de imediato e em parcela Unica. — Recurso provido em parte.

Page 3
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 08/02/2013



@ CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

(TI-MG; APCV 4373076-29.2008.8.13.0702; Uberlandia; Décima Segunda Camara Civel; Rel. Des.
Alvimar de Avila; Julg. 08/02/2012; DJEMG 14/02/2012) CC, art. 205

Soberano, também, é o entendimento de que nos casos em que a agao de rescisdo € proposta pelo
compromissario vendedor (credor), o compromissario comprador (devedor) poderd ndo apresentar
reconvencado para pleitear a devolugdo do que lhe € de direito, assunto, também, sumulado. Vejamos:

Simula 3: Reconhecido que o compromissario comprador tem direito a devolucéo das parcelas pagas
por conta do preco, as partes deverdo ser repostas ao estado anterior, independentemente de
reconvencao.

Mesmo com tal possibilidade, em algumas situactes 0 compromissario comprador poderater que fazer
uso de tal ferramenta processual, razéo pela qual é imprescindivel o estudo do caso de forma
individualizada.

N&o obstante tudo isso, em algumas situagdes o compromissario comprador podera repassar o imovel a
terceiros, desde que exista a concordancia do credor, situagdo em que, muitas vezes, resulta na reducao
de prejuizos.

Destarte, € fundamenta que o devedor saiba que mesmo inadimplente é possuidor de direitos que séo
resguardados pelo Poder Judiciério e abusca pelo que a Le assegura podera culminar com a diminuicdo
de pregjuizos.
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