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Registro: 2024.0001275093

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000671-11.2024.8.26.0666, da Comarca de Artur Nogueira, em que sdo apelantes
WILSON NUNES PEREIRA e¢ MARLEIDE AQUINO SOUZA PEREIRA, ¢
apelado SL2 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), ALFREDO ATTIE E DAISE
FAJARDO NOGUEIRA JACOT.

Sao Paulo, 30 de dezembro de 2024.
DARIO GAYOSO

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto 7713
Apelacao: 1000714-21.2023.8.26.0459

Apelantes: WILSON NUNES PEREIRA ¢ MARLEIDE AQUINO SOIUZA
PEREIRA

Apelada: SL2 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Comarca: 1* Vara de Pitangueiras
MM. Juiz: ANDRE ACAYABA DE REZENDE

APELACAO. Acdo de rescisio contratual cumulada com
pedido de indenizacio. Compra e venda de imével.

Autores pretendem a rescisio de contrato de compra e
venda de lote sem edificacdo. Sustentam que ndo tém
mais interesse na continuidade do contrato; e querem a
rescisio com restituicio de 90% da quantia paga.
Alternativamente, querem que o percentual de retengao
seja de 85% ou 80% do valor pago.

Respeitavel sentenca de parcial procedéncia. Julgado
declarou a rescisdo do contrato; e, condenou a empresa
ré a restituir de forma parcelada o equivalente a 80%
das parcelas pagas. Honorarios de sucumbéncia fixados
por equidade em R$1.500,00, considerando a
sucumbéncia reciproca.

Recurso dos autores. Apelantes entendem que a
restituicio do valor parcelado afronta a Sumula 02,
deste Egrégio Tribunal; a Sumula 543 do Colendo
Superior Tribunal de Justica; e a tese definida na andalise
do Tema 577 desta mesma Corte. Querem a devolucio
dos valores em parcela tnica; e a condenacido da ré ao
pagamento integral das verbas de sucumbéncia, com
honorarios fixados em percentual sobre o valor da
condenacao.

Restituicio que deve se dar de forma parcelada.
Inteligéncia do artigo 32-A § 1°, da Lei 6.766/79 alterado
pela Lei 13.786/18. Precedente. Contrato celebrado na
vigéncia da nova legislacdo. Inaplicabilidade do
entendimento sedimentado pela Samula 02, deste
Egrégio Tribunal; e da Sumula 543 originada da tese
firmada no tema 577 pelo Egrégio Superior Tribunal de
Justica, por terem sido fixadas as teses antes da
mencionada lei.

Verbas de sucumbéncia. Autores que decairam de parte
minima, pois acolhido o pedido de rescisao contratual; e,
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o pleito alternativo de devolucio de 80% das parcelas
pagas, com improcedéncia apenas da pretensio de
restituicio em parcela dnica. Onus da sucumbéncia que
devem ser suportados integralmente pela empresa ré.
Aplicacdo do artigo 86 § unico, do Cdédigo de Processo
Civil. Arbitramento dos honorarios que deve se dar em
10% sobre o valor atualizado da condenacao (restituicio
que sera de RS 28.000,00 com atualizacio), com base no
disposto no artigo 85 § 2°, do Codigo de Processo Civil.

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
Vistos.

Trata-se de acdo declaratoria de rescisao de contrato de compra e
venda de lote cumulada com pedido de restituicdo de quantia paga proposta por
WILSON NUNES PEREIRA e MARLEIDE AQUINO SOIUZA PEREIRA
contra SL2 SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Narram os autores que firmaram com a empresa requerida contrato
de compra e venda de terreno e que ndo t€ém mais interesse na continuidade.
Pretendem a rescisdo com restituicdo de 90% da quantia paga. Alternativamente,
querem que o percentual de retencdo seja fixado em 85% ou 80% do montante
desembolsado.

Sobreveio respeitavel sentenga de parcial procedéncia que declarou
a rescisao do contrato, condenando a empresa requerida a restituir 80% da quantia
desembolsada de forma parcelada. Julgado considerou a sucumbéncia reciproca; e
condenou cada parte a pagar ao adverso os honorérios de sucumbéncia fixados por
equidade em R$ 1.500,00 (p. 276/282).

Inconformados, os requerentes interpuseram recurso de apelacao
sustentando que a restitui¢do de forma parcelada estd em dissonancia com a Sumula
02, deste Colendo Tribunal de Justica de Sao Paulo; com a Sumula 543 do Colendo
Superior Tribunal de Justi¢a; e com a tese definida na analise do Tema 577 pela
mesma Corte. Pugnam pela devolucdo dos valores em parcela Unica; e pela
condenacao da ré ao pagamento integral das verbas de sucumbéncia, com honorarios
fixados em percentual sobre o valor da condenagao (p. 285/300).

Contrarrazoes pela manutenc¢ao do julgado (p. 304/311).

Recurso tempestivo, sem recolhimento do preparo em razao da
gratuidade (p. 166/167).

E o relatorio.
VOTO.

Preservado o convencimento do MM. Juiz, o recurso comporta
provimento parcial.
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A restitui¢do dos valores pagos pelos adquirentes deve ser feita de
forma parcelada, como constou do julgado recorrido.

O contrato foi celebrado em 23 de agosto de 2018 (p. 48/63), com
aditivo contratual que estabeleceu nova forma de pagamento e de atualizacdao das
parcelas assinado em 15 de agosto de 2022 (p. 64/67).

Com a assinatura do aditivo contratual em 2022, aplica-se o artigo
32-A § 1° da Lei 6.766/79, alterado pela Lei 13.786/18 para permitir a devolucgao de
forma parcelada em caso de resolugdo do contrato por fato imputado ao adquirente.

Nao tem aplicagdo os entendimentos sedimentados pela Simula 02
deste Egrégio Tribunal; e pelo Colendo Superior Tribunal de Justi¢a na tese firmada
na analise do tema 577 que deu origem a Sumula 543 (que vedam a devolugdo de
forma parcelada) porque editadas muitos anos antes da vigéncia da Lei 13.786/18
(que autoriza a restituicdo em parcelas).

Neste sentido:

EMENTA: ACAO DECLARATORIA DE RESILICAO DE
CONTRATO C.C. RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imével. Sentenca de
procedéncia parcial. Recurso de ambas as partes. Pretensiao da ré de majoraciao
e pretensio da autora de minoracio do percentual de retencio.
DESCABIMENTO: Entendimento do E. STJ de que a retencdo de valores pode
ser de 10% a 25%, dependendo das peculiaridades de cada caso. Retencao do
percentual de 20% da quantia paga mostra-se adequada para a compensacio
dos custos administrativos, ainda que o contrato tenha sido firmado na vigéncia
da Lei n° 13.786/18. Sentenca mantida neste aspecto. DEVOLUCAO DOS
VALORES DE FORMA PARCELADA — Pretensiao da ré fundamentada no
art. 32-A, § 1° da Lei n° 13.786/2018. ADMISSIBILIDADE: Contrato firmado
na vigéncia da lei n° 13.786/2018. Resoluc¢ao por fato imputavel aos adquirentes,
que deixaram de efetuar pagamentos e desistiram de prosseguir com a avenca.
Possibilidade de restituicio em até 12 parcelas. Precedentes desta C. Turma.
IPTU - Pretensdo da ré apelante de determinagdo da dedugdo do valor referente ao
pagamento de IPTU. NAO CONHECIMENTO: A pretensio recursal nio merece ser
conhecida, devido a auséncia de interesse porque o Juizo ndo decidiu sobre esse
ponto, que sequer foi arguido em contestacdo, sob pena de indevida supressdo de
instancia. HONORARIOS DE SUCUMBENCIA. Pretensio dos autores apelantes de
fixacdo por equidade. ADMISSIBILIDADE EM PARTE. Sucumbéncia reciproca
bem reconhecida pelo juizo, tendo em vista que os autores nao tiveram todos os seus
pedidos atendidos. Fixag¢ao por equidade nao € possivel, pois restrita as hipdteses do
art. 85, § 8° do CPC, contudo, a fixacdo em 10% sobre o valor da condenagao,
equivale a aproximadamente R$170,00. Cabivel a fixacdo com base no valor da
causa, mantida a aliquota de 10%. RECURSO DA RE PARCIALMENTE
PROVIDO, NA PARTE CONHECIDA. RECURSO DOS AUTORES
PARCIALMENTE PROVIDO (TJSP - Apelacao Civel 1009641-95.2022.8.26.0269
- Relator: Israel Goes dos Anjos - 18* Camara de Direito Privado - 27/09/2023).
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EMENTA: PROMESSA DE COMPRA E VENDA - ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS
- CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM INCORPORACAO
IMOBILIARIA — SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA - RECURSO DOS
AUTORES CONTRA A CONDENACAO AO PAGAMENTO DE TAXA DE
FRUICAO - APLICACAO DA LEI DO DISTRATO (LEI 13.786/2018) QUE
DISPOE SOBRE EVENTUAL FRUICAO - IMPOSSIBILIDADE DE
COBRANCA — TERRENO NAO EDIFICADO - RECURSO PROVIDO. I-
Pertinente a rescisio de contrato de venda e compra de imodvel objeto de
incorporacio imobiliaria ante a confessada incapacidade financeira dos
adquirentes; II — Embora seja aplicavel a Lei do distrato em razao do contrato
ter sido realizado apés sua vigéncia, nao ha que se falar em desconto de taxa de
fruicio, vez que se trata de compra de um lote, um terreno sem edifica¢do, nao
podendo ser calculada taxa de ocupacio no caso em questaio. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS - CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL EM INCORPORACAO IMOBILIARIA -
CELEBRACAO APOS A VIGENCIA DA LEI DO DISTRATO (LEI 13.786/18)
— DEVOLUCAO DOS VALORES DECORRENTES DA RESCISAO DE
FORMA PARCELADA — POSSIBILIDADE — RECURSO PROVIDO NESTA
PARTE. O Art. 32-A introduzido pela Lei 13.786/18 a Lei n°® 6.766/79 dispée. em
seu inciso II, que a restituicio do valor indicado na sentenca deve ocorrer em
até 12 parcelas mensais, no periodo de 12 meses contados da rescisdao. O
contrato foi celebrado entre as partes apos o inicio da vigéncia da citada Lei,
que deve ser aplicada, vez que traz regulacio especifica para resolucio
contratual por fato imputado ao adquirente, sendo publicada muitos anos apos
a Sumula 02 do TJSP (TJSP - Apelagao Civel 1007676-38.2021.8.26.0198 -
Relator: Paulo Ayrosa - 31* Camara de Direito Privado - 30/09/2022). (destaquei).

EMENTA: Acao de rescisio contratual — Compromisso de
compra e venda de imével — Lotes de terreno — Desisténcia dos compradores —
Negocios celebrados apos a Lei n° 13.786/2018 — Parcial procedéncia —
Inconformismo da ré — Clausula penal prevista no contrato deve ser afastada por
implicar desvantagem exagerada aos consumidores — Se admitida, a retencdo
pretendida ensejaria perda de tudo o que foi pago pelos autores em um dos contratos
e restituicdo de saldo inferior a 34% dos valores pagos em relacdo ao outro contrato
— Penalidade manifestamente abusiva que comporta reducdo — Possibilidade de
ajuste equitativo (art. 413, CC) — Jurisprudéncia desta Camara tem adotado
percentual de retengdo correspondente a 25% dos valores pagos em situagdes
semelhantes, parametro que se revela razoavel e suficiente para surtir efeito
indenizatério — Inaplicabilidade da Siimula 543 do STJ — Devolucio de quantias
deve observar forma e prazos previstos na nova lei de distrato — Parcial
provimento do recurso (TJSP - Apelacio Civel 1000846-83.2021.8.26.0577 -
Relator: Méario Daccache - 29* Camara de Direito Privado - 12/09/2023).

Por outro lado, com razdo os recorrentes no tocante a distribuicao
dos 6nus da sucumbéncia que devem ser suportados integralmente pela empresa
requerida.
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Dos pedidos formulados na inicial, os autores decairam apenas da
pretensdo de devolucao dos valores pagos em parcela Unica, pois o pleito de rescisdo
contratual; e a pretensdo alternativa de devolucdo de 80% dos valores pagos foram
acolhidos.

Assim, deve ser considerado o decaimento minimo dos requerentes,
incidindo o disposto no artigo 86 § unico, do Codigo de Processo Civil e,
consequentemente, a empresa requerida deve arcar com o pagamento integral das
verbas de sucumbeéncia.

Em relagdo aos honorarios, ficam arbitrados em 10% sobre o valor
atualizado da condenag@o que tem o valor inicial de R$ 27.000,00 (ou 80% de R$
35.000,00, quantia desembolsada pelos autores — p. 37, especificamente), com base
no artigo 85 § 2°, do Codigo de Processo Civil, observado que o Colendo Superior
Tribunal de Justi¢a, ao analisar o Tema 1.076 sedimentou entendimento de que
apenas se admite arbitramento de honorarios por equidade quando o proveito
econdmico obtido pelo vencedor for inestimavel ou irrisério, o que ndo se verifica no
caso concreto.

Neste contexto, pelo meu voto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso para carrear a apelada os 6nus da sucumbéncia de
forma integral com base no artigo 86 § tinico, do Cdédigo de Processo Civil,
ficando os honorarios de sucumbéncia fixados em dez por cento (10%) sobre o
valor atualizado da condenacio, com base no artigo 85 § 2°, do mesmo codigo.

DARIO GAYOSO

Relator
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