DISTRATO RESCISAO DA COMPRA DO IMOVEL

Diante da situacdo econdmica do Brasil, um dos principais problemas

vividos pelo comprador de imével na planta diz respeito a rescisdo do
compromisso de compra e venda, conhecido como distrato.

Verificada a grande ocorréncia de demandas envolvendo a compra e venda
de imbvel, a especializada 22 secdo do STJ editou a sumula 543,
regulamentando como deve ser a decisdo judicial sobre a rescisdo nos
contratos de compra e venda de imoveis:

“Stmula n°® 543 do STJ - Na hipétese de resolucédo de contrato de promessa
de compra e venda de imével submetido ao Cdédigo de Defesa do



hY

Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador”.

A sumula consolida aquilo que a jurisprudéncia do STJ ja vinha decidindo,
trazendo importante discussdo acerca da impossibilidade de retencdo de
valores por parte das construtoras ou incorporadoras.

Quando se compra um imoével na planta ocorre uma promessa de
compra e venda futura. Com o distrato, o consumidor s6 esta deixando
de comprar.

Os juizes tém entendido que cabe uma multa de 10% a 15% do valor pago a
construtora até o momento do rompimento do negécio dos valores
efetivamente pagos, uma vez que o imovel poderd ser comercializado
novamente.

JURISPRUDENCIA:

“CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO.
DEVOLUCAO DE PARCELAS PAGAS. PROPORCIONALIDADE.
CC, ART. 924. | - A jurisprudéncia deste Superior Tribunal de
Justica esté hoje pacificada no sentido de que, em caso de extingao
de contrato de promessa de compra e venda, inclusive por
inadimpléncia justificada do devedor, o contrato pode prever a
perda de parte das prestagcées pagas, a titulo de indenizagdo da
promitente vendedora com as despesas decorrentes do proprio
negdcio, tendo sido estipulado, para a maioria dos casos, O
qguantitativo de 10% (dez por cento) das prestacdes pagas como
sendo o percentual adequado para esse fim. Il - E tranquilo,
também, o entendimento no sentido de que, se o contrato estipula
guantia maior, cabe ao juiz, no uso do permissivo do art. 924 do
Cadigo Civil, fazer a necessaria adequacao”. (STJ; AgRg no REsp
n® 244.625/SP; Relator Ministro Antonio de Padua Ribeiro; Julgado
em 9/9/01;

PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO

DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO

POR DANO MORAL E MATERIAL.

PRESCRICAO. COMPRA E VENDA.

REPETIQAO. RESCISAODE COMPROMISSO DE COMPRA E VEND
A. IMOVEL. DANO MATERIAL. DESPESAS DE CORRETAGEM.

A resciséo de contrato de promessa de compra e venda induz
reparacdo do dano material ocasionado a parte que néo lhe deu
causa, inclusive com gasto comprovado com a comisséo de
corretagem - Circunstancia dos autos em que se imp8e manter a
sentenca recorrida. RESCISAO CONTRATUAL. CULPA DO
VENDEDOR. RESTITUICAO INTEGRAL DE VALORES. A resolucéo
de contrato de promessa de compra e venda de imével submetido ao
Cdédigo de Defesa do Consumidor enseja a devolugao dos valores
pagos pelo promitente comprador de forma integral, no caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor; ou parcial caso tenha sido aquele
qguem deu causa, conforme enunciado na Simula n. 543 do e. STJ -
Circunstancia dos autos em que se imp8e manter a sentenca



recorrida. DANO MORAL. ENTREGA DE IMOVEL. ATRASO. A
compensacédo por dano moralexige prova de ato ilicito, demonstracéo
do nexo causal e dano indenizavel que se caracteriza por gravame ao
direito personalissimo, situacao vexatéria ou abalo psiquico duradouro
e que ndo se justifica diante de transtornos ou dissabores... da relagéo
juridica civil. O descumprimento contratual que da causa a resciséo,
restituicdo de valores e perdas e danos néo é suficiente a
caracterizagdo do dano moral indenizavel - Circunstancia dos autos
em que se impde decotar a indenizacao por danos morais.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (Apelacao Civel N°©
70076418110, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do
RS, Relator: Jodo Moreno Pomar, Julgado em 27/02/2018).”

Caso a culpa pela rescisdo do contrato seja exclusivamente da construtora
ou incorporadora (hip6teses como atraso no prazo de conclusdo do imovel,
etc.), fica estabelecida a restituicdo de todo o valor pago pelo comprador, de
uma sé vez, com juros e correcdo monetaria. Ainda, na hipétese de atraso na
entrega da obra, perfeitamente possivel existir pedido de indenizacdo por
danos morais e materiais, conforme anélise.

Caso a rescisao do contrato de compra e venda ocorra por culpa exclusiva
do comprador (hipGteses como arrependimento na compra, negativa de
financiamento pelas instituicdes financeiras, dificuldade no pagamento das
parcelas, etc.), a construtora ou incorporadora podera reter parte do valor
pago para ressarcir as despesas administrativas, tais como corretagem e
assessoria, publicidade e outras. Nesse sentido, os Tribunais tém
reconhecido como abusiva a clausula que prevé retencao maior do que 10%
(dez por cento) do valor efetivamente pago pelo comprador.

Dr?: Rita Paquiela.



