Resolucao de Contrato — Autos 64.589/2010.
Autora: Pencil Construcoes Ltda.
Réu: Rafael Nagib Goes.

SENTENCA

I - RELATORIO

Pencil Construcoes Ltda, ji qualificada nos autos, propds
acao de resoluciao de compromisso de venda e compra c/c perdas e
danos em face de Rafael Nagib Goées, também ja qualificado. Alegou, em
sintese, que, em 28/10/2004, firmou com o réu contrato particular de
compromisso de compra e venda, tendo por objeto bem imdvel
discriminado na inicial, vinculando-se ao pagamento do preco em
prestacdes mensais. Todavia, desde 30/04/2009, mesmo notificado
judicialmente, o réu deixou de pagar as parcelas, caracterizando esbulho
possessorio e descumprimento contratual. Diante disso, reconhecendo em
favor do réu o direito de retencdo a eventuais benfeitorias e acessoes, bem
como restituicdo dos valores pagos até incorrer em mora, requereu a
resolu¢do do contrato, reconhecendo-se ao autor o direito de descontar
25% dos valores a serem restituidos, além de indenizacdo pela
indisponibilidade do imével, observada a sucumbéncia.

Em contestacdo (fls. 48/55), o réu ofertou o pagamento do
débito em 20 (vinte) parcelas mensais. No mérito, alegou que, em caso de
procedéncia da demanda, devera ser descontado dos valores a serem
ressarcidos pela autora, no maximo 10% (dez por cento) dos valores
efetivamente pagos, englobando esse percentual eventual direito

indenizatério por ocupagdo do imével. Em conclusdo, requereu o



parcelamento do débito e, sucessivamente, o reconhecimento do direito da
autora descontar, no maximo, 10% (dez por cento), sobre o total
efetivamente pago, aplicando-se a autora as verbas de sucumbéncia.
Réplica as fls. 56/59.
Realizada audiéncia do art. 331, do CPC, sem conciliagdo ante

a auséncia da parte ré (fls. 65).
IT - FUNDAMENTACAO

1 — Julgamento Antecipado da Lide
O julgamento antecipado da lide se faz autorizado com base
no artigo 330, inciso I, do CPC, bem como pela concordancia das partes

(fls. 61 e 62).

2 — Preliminar

Apesar de o réu ter requerido, em contestacdo, designacdo de
audiéncia de conciliagdo com o fito de deliberar-se sobre a proposta de
parcelamento do débito, deixou de comparecer a referida audiéncia,
designada para o dia 21/06/2011 (fls.65). Nesse contexto, aliado ao
desinteresse da parte autora em aceitar a proposta de parcelamento, resta

prejudicada a analise da matéria, porquanto houve perda do objeto.

3 — Rescisao do Contrato e Reintegracao de Posse

O documento de fls. 12/26 consistente em notificagcao judicial,
realizada pela autora Pencil Constru¢gdes em relagdo ao réu, demonstra a
ocorréncia de mora do devedor, ndo elidida nos autos, o que, por sua vez,
nos termos do pardgrafo tnico, da cldusula 6*, pardgrafo 4°, do contrato
originario (fls. 20) — cujo conteudo o réu Rafael Nagib Goées declarou ter

conhecimento no momento em que se tornou cessiondrio dos direitos e
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obrigagdes de referido lote (cldusula quarta, fls. 25) —, importa em rescisao
do vinculo juridico e caracteriza esbulho possessorio, sandvel via
reintegracdo de posse, o que conduz a procedéncia de tais pleitos, nos

termos do dispositivo.

4 — Clausula Penal — Indenizacoes — Aluguel

O contrato em exame, em sua clausula sexta, itens “A”, “B”,
“C”, “D” e “E”, paragrafo primeiro, previu, em caso de rescisao contratual
motivada pelo inadimplemento do compromissario comprador, a
devolucdo das parcelas pagas, deduzindo-se 6% (seis por cento) do preco
total do lote, a titulo de intermediacdo de vendas; 3% (tré€s por cento), do
preco total do lote, com propaganda, material de marketing etc.; e, 10%
(dez por cento) do preco total do lote a titulo de clausula penal e 1% (um
por cento), do preco total do lote, a titulo de indenizagdo por ocupagao da
area por més entre a data da entrega da posse precaria e a data da rescisdo
do contrato, além das despesas havidas, desde a celebracao até a rescisao
do contrato, inclusive, custas, emolumentos, honorarios advocaticios (estes
pactuados em 20% (vinte por cento) sobre o valor do lote devidamente
atualizados).

A autora, no entanto, ignorando esse dispositivo, limitou-se a
requerer o desconto de 25% dos valores pagos, mais a fixagdo de um
“aluguel” pela utilizagao do imovel.

Sucede, porém, que, tanto o montante fixado em contrato
quanto o outro (requerido na inicial) revelam-se excessivos.

De outro lado, a cumulagao da cldusula penal compensatoria
com outras “indenizagcdes” revela-se incompativel, porquanto referido

instituto ja tem por objeto a pré-fixacao das “perdas e danos”.



Nesse contexto, com base no art. 413, do CC/02, e, ainda, art.
51, IV, do CDC', reputa-se razodvel a fixacdo de cldusula penal a 20%
(vinte por cento) do valor correspondente as prestacoes pagas (aqui
consideradas as 78 primeiras parcelas de forma integral, mais o pagamento
parcial da parcela n° 79, cujo adimplemento € incontroverso nos autos),
restabelecendo o equilibrio contratual, afastando qualquer possibilidade de

enriquecimento sem causa’.
S — Devolucao de Parcelas

Em regra, nos compromissos de compra e venda, mediante
pagamento em prestacdes, € assegurado ao compromissario-comprador o
direito de receber as parcelas pagas, na hipotese de desfazimento do
contrato (resili¢cdo), nos termos do art. 53, do CDC, abatendo-se o valor
convencionado a titulo de cldusula penal.

No caso, conforme ja mencionado, restou incontroverso o
pagamento de 78 parcelas integrais, mais a parcela de n° 79, parcialmente
(R$ 200,00).

Nesta conformidade, faz jus ao recebimento das parcelas
pagas, abatido o valor da cldusula penal compensatdria, nos termos do

dispositivo.

U Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais relativas ao fornecimento de
produtos e servigos que: (...) IV - estabelecam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a eqiiidade;

> PROCESSO CIVIL — AGRAVO REGIMENTAL — CONTRATO — COMPRA E VENDA DE IMOVEL
— RESCISAO - DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS — CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA
— REDUCAO A PATAMAR JUSTO — ARTIGOS 920 E 924, DO CODIGO CIVIL DE 1916 —
POSSIBILIDADE — DESPROVIMENTO - 1 - A jurisprudéncia das duas Turmas que compdem a
Segunda Secdo, desta Corte, € firme no sentido da possibilidade de redu¢do da cldusula penal no contrato
de compra e venda, quando verificado, no caso concreto, que o valor avencado acarreta excessiva
onerosidade do promissirio-comprador e o enriquecimento sem causa do promitente-vendedor.
Precedentes (RESP n°s 134.636/DF, 330.017/SP, 292.942/MG e 158.193/AM). 2 - Agravo Regimental
desprovido. (STJ — AGA 200500295351 — (660801 RS) — 4* T. — Rel. Min. Jorge Scartezzini — DJU
01.08.2005 — p. 00469).



6 — Indenizacao por Benfeitorias

Quanto a indenizacdo por supostas benfeitorias, esclarece-se
que a fixacdo por este juizo da cldusula penal em 20% (vinte por cento) do
valor correspondente as prestacdes pagas (topico “4” da fundamentacdo),
j4 levou em conta eventuais benfeitorias existentes sobre o imével, sendo

desnecessadrias, pois, maiores consideracdes a respeito.

III - DISPOSITIVO

Em face do exposto, julgo procedentes em parte os pedidos
deduzidos na inicial (CPC, art. 269, inc. I), a fim de rescindir o contrato
firmado entre as partes; determinar, a reintegracdo de posse sobre o bem
em favor da Construtora, condenar o réu ao pagamento do valor
equivalente a 20% (vinte por cento) das prestacdes pagas, a titulo de
clausula penal compensatdria, reconhecendo-se ao réu a devolucdo das
parcelas pagas, nos termos dos itens “3”, “4” e “5” da fundamentacao.

O valor da condenacdo devera ser apurado pelos credores-
interessados, com base no art. 475-B, do CPC, e seu montante devera ser
acrescido de correcdo monetaria a contar do desembolso de cada prestacdo
(Sumula 43 do STJ), além de juros de mora, na ordem de 1% (um por
cento) ao més (CC/02, art. 406 c/c CTN, art. 161, § 1°), desde a citagdo
(CPC, art. 219).

Considerando a sucumbéncia reciproca (CPC, art. 21, caput),
condeno o réu ao pagamento de 80% (oitenta por cento) das custas
processuais e a autora, em 20% (vinte por cento) dessa mesma verba.

Condeno, ademais, o réu ao pagamento de R$ 1.000,00 (um

mil reais) em favor do advogado da Pencil Construcdes; e esta a pagar R$
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400,00 (quatrocentos reais) aos procuradores do réu, ambos a titulo de
honorarios advocaticios (CPC, art. 20, § 4°), ressalvado o direito
autonomo de cada profissional.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Londrina, 28 de junho de 2011.

José Ricardo Alvarez Vianna

Juiz de Direito



