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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
SUBMISSAO AO CDC. SUMULA 543 DO STJ. INADIMPLEMENTO. NAO
OCORRENCIA. CONTRATO INTEGRALMENTE QUITADO. DIREITO DE
DESISTENCIA. NAO CARACTERIZACAO.

1. Acéo de resolucéo contratual ajuizada em 3/11/2020, da qual foi extraido
0 presente recurso especial, interposto em 17/5/2022 e concluso ao
gabinete em 2/9/2022.

2. O proposito recursal consiste em dizer se: a) se 0 adimplemento das
prestacGes de ambas as partes em contrato de compra e venda de imovel
submetido ao CDC obsta o exercicio do direito de desisténcia pelo
consumidor; e b) as consequéncias do exercicio desse direito, se cabivel.

3. De acordo com a Sumula 543 do STJ, “na hipétese de resolugdo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo 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”.

4. Na hipotese de contrato de promessa de compra e venda de imdvel
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, em regra, € licito ao
consumidor resilir unilateralmente o contrato (direito de desisténcia),
assegurado ao vendedor ndo culpado pela desconstituicdo do negdcio o
direito de retencdo de parcela do valor ja adimplido.

5. O adimplemento das prestacbes por ambas as partes de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Cédigo de Defesa do
Consumidor obsta o exercicio do direito de desisténcia pelo consumidor.

6. Na hipdtese dos autos, merece reforma o acorddo recorrido, pois
reconheceu, com base nas provas colacionados autos, que houve o
cumprimento do contrato por ambas as partes, o que afasta o direito de
desisténcia do promitente comprador, em prestigio a forca obrigatéria dos
contratos, a seguranga juridica e ao principio da confianca legitima.

7. Recurso especial provido para restabelecer a sentenca.

ACORDAO



Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas constantes dos autos. por unanimidade, conhecer do recurso especial e
dar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros
Humberto Martins, Ricardo Villas Bdas Cueva, Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro
votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 12 de setembro de 2023(Data do Julgamento).

MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Presidente

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO

A SENHORA MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relatora):
Cuida-se de recurso especial interposto por CAMPOS DO JORDAO

EMPREENDIMENTO HOTELEIRO SPE LTDA, com fundamento nas alineas “a” e “c”
do permissivo constitucional contra acérdao do TJSP.

Recurso especial interposto em: 17/5/2022.

Concluso ao gabinete em: 2/9/2022.

Acdo: “de resolugdo contratual cumulada com indenizacdo” (fl. 1)
ajuizada pelo recorrido, buscando a resolucéo de compromisso de compra e venda
de imovel e arestituicdo de quantias pagas.

Sentenca: julgou improcedentes os pedidos, ao fundamento de que
0 contrato ja estaria quitado, ndo havendo que se falar, portanto, em desfazimento
de pacto perfeito “com seus efeitos ja insertos no mundo material” (fl. 405)

Acérdao: por unanimidade, deu parcial provimento ao recurso de

apelacéo, nos termos da seguinte ementa:

ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL C. C. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS
Cerceamento de defesa inocorrente Alegacdo do autor/apelante de atrasos na
entrega com relacdo as areas comuns do empreendimento Descabimento Culpa da
promitente vendedora nédo evidenciada Circunstancia apresentada aos autos que se
amolda a tipica desisténcia por parte do adquirente Quitacdo integral do preco que
ndo impede a rescisdo do contrato a pedido do comprador, tampouco de reaver as
quantias pagas, em parcela Unica, admitida a compensa¢do com gastos proprios de
administracdo e propaganda Restituicdo parcial das parcelas pagas pelo promitente
comprador Simula 543, do C. STJ Adequacdo do percentual de retencdo para o
importe de 20%, eis que suficiente ao custeio de despesas administrativas com a
venda do imovel Auséncia de comprovacdo de valores pagos a titulo de corretagem
Deducdo correspondente a “taxa de fruicdo” pelo promitente comprador



Descabimento Acdo julgada parcialmente procedente Sucumbéncia reciproca nos
termos do art. 86, caput, do CPC Recurso provido, em parte.
(fl. 453)

Embargos de declaracao: opostos, foram rejeitados (fls. 473-476).

Recurso especial: alega, em sintese, além de divergéncia
jurisprudencial, ofensa ao art. 5°, XXXVI, da Constituicéo Federal, ao art. 6°, §1°, da
LINDB, aos arts. 402, 403, 724 e 725 do Codigo Civil, aos arts. 884 do Codigo de
Processo Civil, ao argumento de que:

a) é ilicita a resilicdo, pelo comprador, por simples desisténcia, de
contrato de compra e venda de imével em regime de multipropriedade ja
adimplido integralmente;

b) ndo seria possivel a resilicdo do contrato em questdo tendo em
vista a existéncia de clausula contratual prevendo a renuncia ao direito de
arrependimento;

c) subsidiariamente, na hipétese de resilicdo contratual por culpa do
promitente comprador, o percentual de retencdo deve ser de 25% do valor
adimplido;

d) subsidiariamente, é devida a retencdo da comissao de corretagem,
maxime tendo em vista que foi respeitado o direito do consumidor a informacéo; e

e) subsidiariamente, é devida taxa de fruicdo em razéo da comprovada
utilizacdo do imdével adquirido em regime de multipropriedade, sob pena de
enriquecimento sem causa.

Prévio juizo de admissibilidade: o TJ/SP admitiu o recurso
especial interposto (fls. 499-500).

E o relatério.
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EMENTA
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1. Acdo de resolucédo contratual ajuizada em 3/11/2020, da qual foi extraido
0 presente recurso especial, interposto em 17/5/2022 e concluso ao
gabinete em 2/9/2022.

2. O proposito recursal consiste em dizer se: a) se o adimplemento das
prestacdes de ambas as partes em contrato de compra e venda de imovel
submetido ao CDC obsta o exercicio do direito de desisténcia pelo
consumidor; e b) as consequéncias do exercicio desse direito, se cabivel.

3. De acordo com a Sumula 543 do STJ, “na hipotese de resolugdo de
contrato de promessa de compra e venda de imoével submetido ao Codigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo 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”.

4. Na hipotese de contrato de promessa de compra e venda de imdvel
submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, em regra, € licito ao
consumidor resilir unilateralmente o contrato (direito de desisténcia),
assegurado ao vendedor ndo culpado pela desconstituicdo do negocio o
direito de retencdo de parcela do valor ja adimplido.

5. O adimplemento das prestacbes por ambas as partes de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor obsta o exercicio do direito de desisténcia pelo consumidor.

6. Na hipotese dos autos, merece reforma o acorddo recorrido, pois
reconheceu, com base nas provas colacionados autos, que houve o
cumprimento do contrato por ambas as partes, o que afasta o direito de
desisténcia do promitente comprador, em prestigio a forca obrigatéria dos
contratos, a seguranca juridica e ao principio da confianca legitima.

7. Recurso especial provido para restabelecer a sentenca.
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VOTO

A SENHORA MINISTRO NANCY ANDRIGHI (Relatora):
O propdsito recursal consiste em definir: a) se o adimplemento das

prestacdes de ambas as partes em contrato de compra e venda de imovel
submetido ao CDC obsta o exercicio do direito de desisténcia pelo consumidor; e

b) as consequéncias do exercicio desse direito, se cabivel.

1. DO DIREITO DE DESISTENCIA DO CONSUMIDOR NO
AMBITO DOS CONTRATOS DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

1. De inicio, impBe-se rememorar que, de acordo com o art. 32, §2°,
da Lei n. 4.591/64, os contratos de compra e venda, de promessa de venda ou de
cessao de unidades autbnomas séo irretrataveis.

2. No entanto, nos anos que antecederam a promulgacdo do Cédigo
de Defesa do Consumidor, em razdo do contexto de hiperinflacgdo pelo qual
passava 0 pais antes da implantacdo do Plano Real, era relativamente comum, em
virtude da insuportabilidade do pagamento das prestacOes, a resilicAo dos
contratos de compra e venda com a perda total das prestacgdes ja pagas.

3. O Diploma consumerista, no entanto, passou a vedar a perda total
das prestacdes em beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear

aresolucdo do contrato e a retomada do produto alienado (Art. 53, caput, CDC).



4. Na oportunidade, vetou-se o 8§1° do referido dispositivo legal que
garantia ao comprador (consumidor) o direito de pleitear o desfazimento do
contrato e a devolugao das prestacgdes pagas.

5. N@o obstante o veto, consolidou-se nesta Corte Superior - com
base nos arts. 51, Il e 53, caput, do CDC, no principio da vedacdo ao
enriquecimento sem causa e nas teorias que buscam enfrentar a alteracéo
superveniente das circunstancias -, o entendimento de que o consumidor
inadimplente teria o direito de resilir o contrato de compra e venda com a
restituicdo dos valores pagos de forma imediata e em pagamento Unico, cabendo
ao vendedor o direito de reter parcela do montante ja adimplido. Trata-se de uma
hipbtese de direito de desisténcia. (Cf. EREsp n. 59.870/SP, Segunda Secéo, julgado
em 10/4/2002, DJ de 9/12/2002, p. 281).

6. Em um dos pioneiros precedentes sobre a matéria, de relatoria do
Min. Ruy Rosado de Aguiar Janior, do longinquo ano de 1997, ressaltou-se que nao
corresponderia “a melhor interpretacdo do nosso sistema legal a assertiva de que
0 pedido de devolucdo das quantias pagas em cumprimento de contrato de
promessa de compra e venda ndo possa ser formulado pelo promissario
comprador, ainda que inadimplente. A restituicdo das partes a situacdo anterior €
uma consequéncia da resolucdo do contrato, pois a extingdo da avenca implica a
necessidade de recomposicdo, tanto quanto possivel, da situacdo assim como ela
era antes. Porque ha o direito de restituicdo, ha a acdo que pode ser proposta
diretamente pelo comprador. A regra do art. 53, Gltima parte, que se refere
ao direito de o credor pleitear a resolucdo do contrato e a retomada do
bem, ndo exclui a possibilidade de o proprio devedor promover agao de
resolucdo do contrato, pois o sistema admite a extin¢cdo ou modificagao

do contrato por onerosidade excessiva, ou por outro nome que se lhe



queira dar (imprevisdo, alteracdo da base do negoécio, etc), cuja
consequéncia sera a restituicdo das partes a situacdo anterior” (REsp n.
132.903/SP, Quarta Turma, julgado em 16/9/1997, DJ de 19/12/1997, p. 67507).

7. Posteriormente, a Segunda Secéo fixou tese repetitiva no sentido
de que “em contratos submetidos ao Cédigo de Defesa do Consumidor, é abusiva a
clausula contratual que determina a restituicdo dos valores devidos somente ao
término da obra ou de forma parcelada, na hipdtese de resolucdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel, por culpa de quaisquer contratantes. Em
tais avengas, deve ocorrer a imediata restituicio 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” (REsp n. 1.300.418/SC, Segunda Secdo, julgado em
13/11/2013, DJe de 10/12/2013).

8. A referida tese foi consolidada na SiUmula 543 do STJ: “Na hipotese
de resolucéo de contrato de promessa de compra e venda de imével submetido ao
Caddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador
guem deu causa ao desfazimento”.

9. Mais adiante, apds alguma vacilacao jurisprudencial, decidiu-se, no
julgamento pela Segunda Se¢do do REsp 1.723.519/SP, que, na hipoOtese de
contrato de compra e venda anterior a Lei 13.786/2018, o direito de retencéo,
qguando cabivel, deveria corresponder a 25% dos valores pagos pelo comprador,
independentemente da ocupacdo da unidade imobiliaria. No mesmo sentido: EAg
n. 1.138.183/PE, Segunda Secéo, julgado em 27/6/2012, DJe de 4/10/2012.

10. Deve-se mencionar, nessa esteira de inteleccdo, que a Lei



13.786/2018, conhecida como Lei do Distrato, incorporou ao Direito Positivo, com
algumas especificidades, o referindo entendimento jurisprudencial, ao acrescentar
oart. 67-AaLein. 4.591/64.

11. Em sintese, conclui-se que, em regra, na hipotese de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, é licito ao consumidor resilir unilateralmente o contrato (direito de
desisténcia), assegurado ao vendedor nao culpado pela desconstitui¢cdo do negdcio
o direito de retencdo de parcela do valor ja adimplido.

12. Nesse sentido, exemplificativamente: Agint nos EDcl no AREsp n.
2.078.578/SP, Terceira Turma, julgado em 27/3/2023, DJe de 29/3/2023; Agint no
AREsp n. 1.922.869/MG, Quarta Turma, julgado em 27/3/2023, DJe de 3/4/2023;
Agint no REsp n. 2.040.692/SP, Quarta Turma, julgado em 27/3/2023, Dle de
3/4/2023; Agint no REsp n. 1.787.365/SP, Quarta Turma, julgado em 6/3/2023, DJe
de 10/3/2023.

2. DA IMPOSSIBILIDADE DE RESILICAO UNILATERAL PELO
CONSUMIDOR (DIREITO DE DESISTENCIA) DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL JA INTEGRALMENTE ADIMPLIDO

13. A hipétese em apreco, no entanto, possui peculiaridades que
merecem ser consideradas.

14. I1sso porque, ao contrario do que ordinariamente se verifica nos
processos que envolvem a matéria, na presente demanda ndo houve
inadimplemento ou insuportabilidade das prestacdes por parte do consumidor.
Pelo contrario. Tanto o fornecedor quanto o consumidor adimpliram as

suas obrigacoes.



15. Com efeito, conforme relatado, o ponto central da controvérsia
consiste em definir se o adimplemento das prestacdes de ambas as partes em
contrato de compra e venda de imével submetido ao CDC obsta o exercicio do
direito de desisténcia pelo consumidor.

16. Nesse contexto, importa consignar que o contrato de compra e
venda € o negocio juridico geneticamente bilateral pelo qual um dos contratantes
se obriga a transferir o dominio de certa coisa, e 0 outro, a pagar-lhe certo preco
em dinheiro.

17. Trata-se de contrato bilateral ou sinalagmatico, na medida em que
sd0 impostas obrigacbes para ambas as partes.

18. Nao se pode olvidar, ainda, que as relagdes obrigacionais sdo, por
esséncia, transitdrias, ndo perpétuas: nascem para serem cumpridas.

({74

19. O adimplemento, nas palavras de Judith Martins-Costa, “é a
realizacdo, pelo devedor, da prestacdo concretamente devida, satisfatoriamente,
ambas as partes tendo observando os deveres derivados da boa-fé que se fizeram
instrumentalmente necessarios para o atendimento do escopo da relagdo, em
acordo ao seu fim e as suas circunstancias” (MARTINS-COSTA, Judith In TEIXEIRA,
Salvio de Figueiredo (Coord.). Comentarios ao novo Cédigo Civil: do direito das
obrigacOes, do adimplemento e da extingdo das obrigacOes. Arts. 304 a 388. v. 5. t.
1. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005, p. 115).

20. Do ponto de vista do Plano da Eficacia, o adimplemento é, por
exceléncia, 0 modo de extingdo normal das obrigacdes, representando, nas licdes
de Clévis do Couto e Silva, a fase final do processo obrigacional. Nos contratos
sinalagmaticos, com o adimplemento de ambas as partes, o negdécio juridico se

extingue: “pelo adimplemento, a relagédo, atingindo a finalidade em vista da qual

nascera e se desenvolvera, desata-se, liberando as partes e dissolvendo a relagdo”



(MARTINS-COSTA, Judith In TEIXEIRA, Salvio de Figueiredo (Coord.). Comentérios
ao novo Cadigo Civil: do direito das obrigagdes, do adimplemento e da extingao
das obrigacgdes. Arts. 304 a 388. v. 5. t. 1. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2005, p.
116).

21. Assim, com o adimplemento integral por ambas as partes, 0
contrato de compra e venda extingue-se, ndo podendo o consumidor, desse modo,
pretender a sua resilicdo por meio do exercicio de eventual direito de desisténcia.

22. Ademais, deve-se considerar que, em virtude do principio da forca
obrigatdria dos contratos (pacta sunt servanda), o reconhecimento de eventual
direito de desisténcia é sempre excepcional. Os contratos sdo celebrados para
serem cumpridos. Tratando-se de instituto integrante do chamado Direito
Excepcional, as hipdteses de direito de desisténcia devem, portanto, ser
interpretadas restritivamente (Cf. MAXIMILIANO, Carlos. Hermenéutica e aplicacéo
do direito. Rio de Janeiro: Forense, 2003, p. 183 e 187-189).

23. Alem disso, ndo se pode ignorar, ainda, que atribuir ao comprador
eventual direito de desisténcia ap6s o adimplemento do contrato por ambas as
partes seria 0 mesmo que obrigar o vendedor a recomprar o imovel, criando-se
uma nova e desfigurada hipotese de retrovenda sem previsao legal ou contratual.

24. Pode causar espécie, em um primeiro momento, a constatacio de
que ao consumidor efetiva ou potencialmente inadimplente é reconhecido o
excepcional direito de desisténcia ao passo que ao consumidor que adimpliu
integralmente sua obrigacdo néo é reconhecido idéntico direito.

25. No entanto, trata-se de contradicdo meramente aparente, pois 0s
fundamentos que justificam a outorga do direito de desisténcia ao consumidor
efetiva ou potencialmente inadimplente ndo se aplicam a hipotese de contrato ja

integralmente quitado.



26. Com efeito, conforme ja ressaltado, do exame dos precedentes
desta Corte Superior observa-se que o referido direito encontra-se lastreado na
ideia de insuportabilidade das prestac¢des. Ou seja, parte-se do pressuposto de que
0 consumidor ndo é mais capaz de arcar com 0s custos do contrato celebrado, o
que, por oObvio, ndo se verifica na situacdo em que o consumidor ja adimpliu
integralmente sua obrigacdo, como ocorre na hipétese dos autos.

27. Além disso, deve-se considerar que o direito de desisténcia
importa também grave 6nus para o consumidor. Ou seja, 0 instituto ndo deve ser
examinado apenas pela Otica da vantagem que proporciona ao promitente
comprador.

28. De fato, na hipétese de desisténcia pelo consumidor inadimplente,
este deve restituir o imovel e ainda perder parte do valor ja pago a titulo de
retencdo. Em contrapartida, em se tratando de contrato integralmente quitado
pelas partes — como na hipdtese em apreco —, 0 consumidor permanecera com o
imével adquirido pelo qual pagou o preco ajustado, devendo ser prestigiada a forca
obrigatdria dos contratos, a seguranca juridica e o principio da confianca legitima,
inexistindo qualquer enriquecimento injustificado.

29. O que deve ficar claro € que se esta diante de hipotese em que
ambas as partes adimpliram as prestac6es que Ihes cabiam. O comprador pagou o
preco e o vendedor entregou o imovel dentro do prazo estipulado. N&o se trata,
portanto, da situacdo que comumente ocorre em que o consumidor, durante o
pagamento das parcelas do preco, desiste do contrato com a restituicdo dos
valores ja pagos.

30. A distincdo € de grande importancia, pois, na hipdtese de
insuportabilidade ou inadimplemento das prestacdes pelo consumidor, a tese

fixada pelo STJ, ao permitir a desisténcia com a restituicdo de parte das parcelas ja



adimplidas, representa solucéo que equilibra os interesses envolvidos.

31. Deveras, nessa situacao, a resilicdo do contrato interessa tambéem
ao proéprio fornecedor, na medida em que (l) tera restituido o bem - que podera ser
revendido a terceiro -, (ll) podera reter parte do valor ja adimplido e (lll) estara
desvinculado de um consumidor que possui poucas condi¢cdes de arcar com as
parcelas faltantes do preco.

32. Por outro lado, a solugéo € igualmente benéfica ao consumidor, na
medida em que permite que se desligue de um contrato que ndo possui mais
condicdes de adimplir, com a restituicdo de parte do valor ja pago, sem ter que se
submeter a futura acéo de resolucéo por inadimplemento ajuizada pelo vendedor.

33. J& em hipbteses como a dos autos, em que ambas as partes
adimpliram suas obrigacGes, ndo ha qualquer interesse do vendedor — que ja
recebeu o prec¢o ajustado - em retomar o bem, sendo certo, ainda, que pode o
consumidor usufruir do imovel adquirido. Ndo ha razdo, portanto, para suplantar a
forca obrigatoria dos contratos.

34. Ademais, € imperioso ressaltar que permitir qgue o consumidor,
mesmo ap0os o0 cumprimento do contrato por ambas as partes, pleiteie a resilicdo
do negocio por mera desisténcia, promoveria inegavel inseguranca juridica,
colocando em risco todos os contratos de compra e venda ja integralmente
quitados, com o potencial de gerar verdadeiro desequilibrio no mercado
imobiliario.

35. Pode-se conjecturar a inseguranca juridica que seria criada se
fosse permitido o desfazimento de contratos por mera desisténcia apods cinco, dez
ou vinte anos de seu efetivo cumprimento pelas partes.

36. O instituto do direito de desisténcia deve ser interpretado com

prudéncia e parcimonia, pois, como adverte a doutrina especializada, “o fendmeno



da desisténcia em série de contratos de promessa [de compra e venda]
recomenda revisdo do critério que prioriza o direito individual do inadimplemento
ante o interesse comum da coletividade dos contratantes, ndo somente com vistas
a preservacao das condicOes financeiras de realizacdo do programa contratual do
empreendimento em que se verifica a ruptura do contrato, mas, também, com a
atencdo voltada para o risco sistémico do setor de producdo e financiamento
imobiliario” (CHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da
incorporacdo imobiliaria e os efeitos do desfazimento do contrato. Revista de
Direito Civil Contemporaneo. vol. 7. ano 3. p. 179. Sdo Paulo: RT, abr.-jun. 2016).

37. Por fim, ressalte-se que facultar ao promitente comprador, apos o
pagamento de todas as parcelas do preco, a desisténcia do contrato significaria
chancelar verdadeiro comportamento contraditorio em afronta a boa-fé objetiva
(venire contra factum proprium).

38. Saliente-se, por oportuno, que ndo se esta diante de resolucédo por
inadimplemento ou de hipotese de nulidade ou anulabilidade de negdcios
juridicos, situacfes que poderiam atrair solucdo diversa.

39. Assim, conclui-se que, na hipotese de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Cddigo de Defesa do Consumidor, 0
adimplemento das prestaces por ambas as partes obsta o exercicio do direito de

desisténcia pelo consumidor, promitente comprador.
3. DA HIPOTESE DOS AUTOS

40. Na hipdtese dos autos, conforme se extrai do acérdao recorrido,
MARCIO JOSE DA SILVA celebrou com a recorrente, em 5/5/2018, “proposta de

Compra e Venda de Cota/Fracdo de Unidade Comercial em Regime de



Multipropriedade relativamente a empreendimento localizado na Rua D,
Loteamento Jardim Vera Lucia, n°® 73, Quadra 2, Lote 01 a 05, Bairro Vila da
Floresta, Zona 04, Campos do Jorddo-SP, o qual tinha como objeto a aquisi¢do do
apartamento n. 14, pelo preco certo e ajustado de R$ 39.682,50” (fl. 454).

41. Posteriormente, 0 autor ajuizou a presente acdo de resolucgéo,
alegando que o imovel ndo foi entregue em sua totalidade e dentro do prazo
estipulado, mesmo considerando o periodo adicional de 180 dias, pois diversos
equipamentos prometidos para o empreendimento — como sauna, sistema de
calefacdo, quadra poliesportiva e calcamento — ndo estariam devidamente
concluidos.

42. O juiz julgou improcedentes os pedidos, ao fundamento de que o
contrato ja estaria integralmente quitado, ndo havendo que se falar, portanto, em
desfazimento de pacto perfeito “com seus efeitos ja insertos no mundo material”

(fl. 405), verbis:

O negdcio celebrado entre as partes tem notorio aspecto consumerista.

[...]

No mais, a rescisdo ndo deve ocorrer, reconhecida a quitacdo integral dos valores, a
possibilidade de gozo do imével sem qualquer evidéncia, ou mesmo alegagdo, da
existéncia de vicios do consentimento ou sociais.

N&o se ignora que o E. Superior Tribunal de Justica editou o verbete 543
de sua sumula.

[...]

Ocorre que, no presente caso, o contrato resta quitado, conforme valor
estabelecido a fl. 21 e alegac¢des iniciais. Ndo ha que se falar, portanto,
em desfazimento de um pacto perfeito, com seus efeitos ja insertos no
mundo material.

Nesta linha, permanece ainda inconteste que houve gozo do imével por parte dos
requerentes e ndo pode a situacdo econdmica posterior, ainda que seja sabida a
crise econdmica decorrente da pandemia de COVID-19, mostrar-se apta a
proporcionar o arrependimento acompanhado de algo que se assemelharia a uma
distorcdo do instituto da retrovenda, distor¢do esta que implicaria fazer com que o
vendedor comprasse de volta o imovel sem que houvesse previsdo contratual
nesse sentido ou sua manifestacéo de vontade.

Situacdo diversa poderia ocorrer se devidamente comprovado que h& persistente
mora na consecucao da prestacado a que cada qual se comprometeu.

(fls. 403-405) [g.n.]



43. Interposta apelacédo, a Corte de origem, soberana no exame dos
fatos e das provas, na linha do que consignado na sentenca, negou ao autor o
direito de resolucéo do contrato, pois ndo houve inadimplemento da parte ré, que
haveria entregado o empreendimento de maneira adequada e dentro do prazo
estipulado.

44. No entanto, o e. TJSP deu parcial provimento ao recurso,
reconhecendo ao autor o direito de desisténcia do contrato, com a reten¢do de

20% do valor pago, nos termos da Sumula 543 do STJ. Veja:

Por outro lado, conquanto fosse possivel a rescisdo do contrato, ndo cabe
atribuir culpa a ré pelo suposto atraso mencionado na inicial, eis que
restou incontroversa a efetiva entrega das obras dentro do prazo
previsto na clausula 7.1 (pag. 28), ou seja, considerando-se a previsdo
da conclusdo das obras em agosto de 2019, mais o prazo de caréncia de
180 dias (cf. pag. 20).
Nesse sentido, a autora afirma que a inauguracao do hotel ocorreu em 23.02.2020,
de modo que a existéncia de reparos eventuais com relacdo a areas comuns nédo
caracteriza propriamente atraso na entrega da unidade, até porque ha evidéncias
concretas nos autos de que o autor utilizou da unidade em junho de 2020 e agosto
de 2020 (pags. 305/308, 320 e 341/343).
Desta feita, ndo houve impedimento quanto a entrega da unidade e respectivo uso
do imdvel, tampouco é possivel atribuir culpa para rescisdo contratual relacionada a
possivel inacessibilidade das areas comuns, até mesmo diante do conhecimento
publico e notorio quanto as restricdes destes ambientes durante o periodo de
adocdo de medidas sanitarias decretadas pelas autoridades publicas, as quais
proibiram a utilizacdo de espaco de lazer fechados para prevenc¢édo ao Covid-19.
Assim, diante das consideragdes acima e da demonstracdo pela ré
quanto a efetiva instalacdo das areas comuns do empreendimento
(cf. p4gs.294/295, 329/340), € de se concluir pela hipdtese de
rescisdo contratual, por simples desisténcia do promitente comprador,
de modo que, ainda que revelasse insatisfacdo no que diz respeito ao
funcionamento de alguns itens do empreendimento, tal
circunstancia ndo se traduz motivo suficiente para justificar a rescisao
do contrato firmado entre as partes, por culpa da ré (pags.
320/323,326/327).
Nesse sentido, ndo obstante a aplicabilidade ao caso das normas do
CDC ao caso concreto (art. 2° e 3°da Lei n°8.078/90), entendo
que ndo éviavel nesta hipotese a restituicdo integral do valor pago,
por se tratar de tipico caso de arrependimento pelo autor do
negocio juridico firmado com a ré, autorizando-se,




consequentemente, a devolugdo as quantias ja pagas, respeitadas
as dedugdes de praxe, retornando-se as partes a situacao inicial.

[-]

No caso em testilha, aretencdo pela ré de 20% do valor totalpago afigura-se
equilibrada e respeita a vedacdo de enriquecimento sem causadas partes,
conforme inclusive reiterada jurisprudéncia deste E. TJSP: Apel. n.
1002387-11.2018.8.26.0011, rel. Alvaro Passos, 22 Camara de Direito Privado, j.
07.05.2019; Apel. n. 1041155-80.2017.8.26.0224 Rel. José Joaquim dos Santos .
05.04.20109.

(fls. 455-457) [g.n.]

45. Em suma, entendeu a Corte de origem que o fato de o contrato se
encontrar adimplido por ambas as partes ndo seria 6bice ao exercicio do direito de
desisténcia pelo consumidor.

46. Esta Corte Superior encontra-se adstrita aos fatos delineados
pelas instancias ordinarias, sendo possivel extrair tanto da sentenca, quanto do
acordao recorrido, que ndo houve a configuracdo do inadimplemento alegado pelo
autor na inicial.

47. Partindo da referida premissa — insuperavel em razdo das Sumulas
5 e 7 do STJ — é forgoso concluir que merece reforma o acorddo recorrido, pois,
conforme ja destacado, o adimplemento das prestacdes de ambas as partes em
contrato de compra e venda de imovel submetido ao CDC obsta o exercicio do
direito de desisténcia pelo consumidor.

48. Isso ndo bastasse, extrai-se, ainda, do acordédo recorrido, ndo so
que ambas as partes cumpriram suas respectivas obrigaces, mas também que o
autor, recorrido, em pelo menos duas oportunidades (junho de 2020 e agosto de
2020) utilizou a unidade por ele adquirida.

59. Com a conclusdo acima exposta, resta prejudicada a analise das

demais teses recursais.



4. DISPOSITIVO

Forte nessas razbes, DOU PROVIMENTO ao recurso especial para
restabelecer a sentenca.
Deixo de majorar os honorarios recursais tendo em vista o provimento

do recurso especial.
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