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= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000280457

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000713-69.2023.8.26.0642, da Comarca de Ubatuba, em que ¢ apelante/apelado
SANTA EDWIGES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, sio
apelados/apelantes SANDRA APARECIDA MORAES SARDEMBERG e
EDUARDO HAYDU SARDEMBERG.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 28* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente sem voto), FERREIRA DA CRUZ E MICHEL CHAKUR
FARAH.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025.
EDUARDO GESSE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacio n°: 1000713-69.2023.8.26.0642

Apelante/Apelada: Santa Edwiges Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Apelante/Apelado: Eduardo Haydu Sardemberg

Apelada: Sandra Aparecida Moraes Sardemberg

Comarca: Ubatuba — 2 Vara

Juiz(a) Prolator(a): Guilherme Augusto de Oliveira Barna

Voto n°: 1.889 - cbs

Apelagdo. Ag2o de rescisdo contratual culposa c.c.
restituicdo de parcelas pagas e indenizagdo por dano moral.
Senten¢a de extingdo do feito sem resolu¢do do mérito em
relacdo ao coautor Eduardo e de parcial procedéncia dos
pedidos da coautora Sandra. Inconformismo da requerida.
Recurso adesivo do coautor.

Recurso adesivo. Gratuidade. Deferimento. Documentos
trazidos os autos que comprovam a hipossuficiéncia
alegada. Efeito “ex nunc”. Falta de legitimidade do coautor.
Parte que ndo figurou como contratante, mas somente
constou como conjuge da compradora € nem sequer assinou
o instrumento contratual. Rescisdo contratual que tem
natureza pessoal, tendo legitimidade ativa para discutir o
negocio firmado apenas aqueles que figurarem como
contratantes. Precedentes do c. STJ e deste e. TJSP.
Conjuges que, ademais, sdo casados no regime da separacao
convencional de bens. Extingdo que se mantém.

Recurso da ré. Compromisso de compra e venda. Existéncia
de Acdo Civil Publica que acarretou na paralisagdo do
empreendimento e necessidade de averbacdo da existéncia
da agdo na matricula do imovel. Culpa da requerida
reconhecida. Acao Civil Publica que gera incerteza aos
consumidores, além de ficarem impedidos do exercicio
pleno dos direitos de propriedade, em virtude da anotacgdo
na matricula. Homologacdo de acordo que se deu muito
tempo apods o inicio do feito. Obras paralisadas por mais de
2 anos e 6 meses. Rescisdo do contrato. Devolugdo integral
dos valores despendidos de uma s6 vez. Sumula 02, do
TISP ¢ Tema 577, do STJ. Juros de mora desde a citacao.
Responsabilidade contratual. Precedentes deste e. Tribunal
envolvendo o mesmo empreendimento.

Sentenca mantida. Majoracdo dos honorarios. Recursos
desprovidos.

Trata-se de recursos de apelagdo e adesivo interpostos por Santa
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Edwiges Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda. e Eduardo Haydu Sardemberg
contra a sentenca de fls. 394/398 que julgou “extinto o processo por ilegitimidade de
parte em relagdo ao autor Eduardo, com base no art. 485, VI, CPC”, condenando-o
ao “pagamento de custas e despesas processuais e honorarios advocaticios
arbitrados em 10% sobre o valor da causa” e parcialmente procedente agdo para
“DECLARAR resolvido o Contrato de Compra e Venda de Bem Imovel Lote no 23,
da Quadra n° 05', integrante do loteamento denominado “Jardim Porto das
Canoas”, com a rea de 532,73 m? no municipio de Paraty/RJ ; (ii) CONDENAR a ré
a devolugdo dos valores integrais pagos pela autora, em parcela unica, devidamente
atualizados pela tabela pratica do Tribunal de Justica de Sao Paulo a contar das
datas dos respectivos pagamentos, acrescido de juros de mora de 1% ao més a
contar da citagdo”. Diante da sucumbéncia reciproca, a autora ficou condenada ao
pagamento das custas e despesas processuais no percentual de 20%, além de
honorarios advocaticios fixados em 20% sobre o importe de 10% do valor atualizado
da causa. A ré, por sua vez, ficou condenada ao pagamento de 80% das custas e
despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em 80% sobre os 10% do

valor atualizado da causa.

Inconformada, a requerida apelou (fls. 401/420). Sustenta, em
sintese, que ndo ha impedimento para a manutencao do contrato, porquanto a Acao
Civil Publica instaurada apenas restringiu a realizacdo de novas comercializacdes.
Além disso, afirma que a agdo foi extinta em virtude da realizacdo de acordo
formulado com o MPRJ, uma vez que ficou demonstrada a regularidade das licengas
e atividades praticadas pela ré. No mais, afirma que a desisténcia acarreta a aplicacao
do item 5.7 do contrato entabulado, com as retenc¢des ali definidas. Subsidiariamente,
pede a majoracao da clausula penal para que a retengdo dos valores alcance o
percentual de 25% dos valores pagos, além da retengcdo dos valores referentes ao
IPTU incidente sobre o lote. Por fim, pede a aplica¢do de juros de mora dos valores a

serem restituidos desde o transito em julgado.

O coautor Eduardo, por sua vez, interpds recurso adesivo (fls.
437/445) sustentando sua legitimidade para figurar no polo ativo da acgdo e

requerendo o afastamento da verba sucumbencial a que ficou condenado.
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Tempestivos, preparado o recurso da requerida e sem preparo o
recurso adesivo do autor, porquanto concedidos os beneficios da gratuidade neste

momento, 0s recursos estao prontos para julgamento.
Nao houve oposicao ao julgamento virtual.
E o relatoério.

De inicio, diante dos documentos acostados a fls. 479/514 defere-se
os beneficios da gratuidade ao apelante Eduardo, observando-se, contudo, que o
pedido ja foi indeferido quando do inicio da agdo e a parte deixou transcorrer “in

albis” o prazo para eventual recurso.

Registre-se, que a concessao da benesse nesse momento processual
tem efeito “ex nunc”, sendo aplicada apenas desde o momento da renovagdo do
pedido e ndo desde o inicio da agdo, nao abarcando a condenagao da parte as verbas

sucumbenciais fixadas na r. sentenga impugnada.
Nesse sentido, o c. Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO DECLARATORIA
C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA
PARTE RE. 1. O entendimento desta Corte Superior
¢ no sentido de que a benesse de gratuidade de
justica nao possui efeitos ex-tunc, porquanto sua
eventual concessio em sede de apelacio nao poderia
alcancar os honorarios arbitrados em primeiro
grau. Precedentes. 2. Agravo interno desprovido.
(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.114.119/RS, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em

6/3/2023, Dle de 10/3/2023.) (g.n.).
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Preliminarmente, em que pese a irresignagdo do apelante Eduardo,
de fato, ndo hé que se falar em legitimidade para figurar no polo ativo da acdo, uma
vez que o contrato fora firmado tdo somente com a autora Sandra (cf. item 02 do

contrato — fls. 68).

Observa-se que a rescisao contratual tem natureza pessoal, tendo
legitimidade ativa para discutir o negocio firmado apenas aqueles que figurarem
como contratantes. No caso, nota-se que o cOnjuge ndo participou do negocio
juridico tendo apenas sido mencionado como conjuge da compradora e nem sequer
assinou o contrato, carecendo, portanto, de legitimidade necessaria para discutir a

questao.

No mais, vé-se que os autores sdo casados sob o regime da
separacdo de bens convencional, ajustado por pacto antenupcial (fls. 28), e ndo ha
sequer indicios de que ha sociedade de fato entre as partes que tenha incidido nos

direitos advindos da negociagdo em questao.
A proposito, o c. Superior Tribunal de Justica ja decidiu:

“AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. CIVIL E CONSUMIDOR.
ACAO DE INDENIZACAO E OBRIGACAO DE
FAZER. AUSENCIA DE LEGITIMIDADE DO
CONJUGE. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
NATUREZA PESSOAL. DOCUMENTOS SEM
AUTENTICACAO. INOVACAO  RECURSAL.
ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. FIXACAO DE
MULTA. FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO.
SUMULA N. 283/STE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A acio referente a promessa de

compra e venda tem natureza pessoal, raziao pela

qual o conjuge que nao fisurou no contrato carece

de legitimidade para a pretensao. Precedentes.
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()

(AgInt no REsp n. 1.459.593/DF,
relator Ministro Raul Aratijo, Quarta Turma, julgado

em 22/8/2022, DJe de 26/8/2022.)”

No mesmo sentido, este e. Tribunal de Justiga:

DIREITO CIVIL. APELACAO
CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE
CUMULADA COM REPARACAO DE DANOS.
LEGITIMIDADE ATIVA. SENTENCA
REFORMADA. RECURSO PROVIDO. 1. A alegacao
de ilegitimidade ativa da autora ndo se sustenta, uma
vez que a rescisdo contratual pretendida possui natureza
pessoal, ndo exigindo a participacdo do conjuge como
parte, pois o contrato firmado ndo lhe confere essa
legitimidade, ndo tendo o marido figurado como
contratante. Precedentes do E. STJ e desta C. Corte. 2.
Reconhece-se, também, a legitimidade ativa daquele
que fez as transferéncias bancarias, pagando o preco,
considerando que o pagamento efetuado por ele
sustenta seu interesse na demanda. 3. A teoria da
asser¢ao ¢ aplicavel, permitindo a analise da
legitimidade ativa com base nas alegacdes iniciais. 4.
Recurso provido. (TJSP; Apelagao Civel
1008763-53.2015.8.26.0161; Relator (a): Ademir
Modesto de Souza; Orgdo Julgador: 7*° Camara de
Direito Privado; Foro de Diadema - 4* Vara Civel; Data
do Julgamento: 19/11/2024; Data de Registro:
19/11/2024);

LEGITIMIDADE ATIVA - Sentenca
que rejeitou a preliminar de ilegitimidade ativa da
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coautora - Necessidade de reforma - O contrato traz

apenas a coautora na qualidade de conjuge do

contratante e nao como compradora. Logo, a

coautora nio _assumiu __qualquer  obrigacio

contratual perante a ré - Ademais, considerando

que as partes controvertem em questoes meramente

objetivas, de carater obrigacional e nao real, a

auséncia da esposa do autor como parte ativa ndio

interfere no prosseguimento do litigio entre os

demais integrantes da relacao processual - Coautora

que ¢é parte ilegitima para figurar no polo ativo da
acdo - PRELIMINAR ARGUIDA PELA RE QUE
FICA ACOLHIDA, PARA EXCLUIR A COAUTORA
DO POLO ATIVO. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTE SEM EDIFICACAO - Autor que

pleiteia a desisténcia do negocio em razdo de
dificuldades financeiras - Possibilidade de resili¢do do
contrato com a restituicdo de valores pagos, com
retencdo de percentual em favor da compromissaria
vendedora - Sumula 01-TJSP - Retencao de 25% fixada
na sentenca - Manutencdo -  Precedentes
jurisprudenciais - Com a resili¢do do contrato, ndo ha
que se falar em retencdo das arras, uma vez que a
retencdo de parte das parcelas pagas ja se destina a
recompor 0s prejuizos suportados pela compromissaria
vendedora - Arras confirmatorias - Indenizagdo pelo
tempo de frui¢do que ndo ¢ devida no caso em tela -
Auséncia de prova, pela ré, da posse definitiva do lote
pelo autor - Pedido da ré de aplicagdo retroativa da Lei
n® 13.786/2018, que disciplina a resolugao dos
contratos imobilidrios - Impossibilidade - Dispositivos

legais que regem apenas atos praticados a partir de sua
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vigéncia - Observancia ao art. 5°, XXXVI da
Constituicao Federal e art. 6°, § 1°, da LINDB -
Correcdo monetaria sobre os valores a serem
restituidos, a incidir desde cada desembolso, pois nao
ha acréscimo, mas apenas a recomposi¢ao da perda do
poder aquisitivo da moeda - Senten¢a mantida -
RECURSO DESPROVIDO QUANTO AO MERITO.
(TJSP; Apelagao Civel 1004025-96.2019.8.26.0576;
Relator (a): Angela Moreno Pacheco de Rezende
Lopes; Orgdo Julgador: 9* Camara de Direito Privado;
Foro de Sao José do Rio Preto - 8 Vara Civel; Data do
Julgamento: ~ 27/11/2019; Data de  Registro:
27/11/2019).

Nesse contexto, era mesmo de rigor a extingdo do feito sem
resolu¢ao do mérito em relacdo ao autor Eduardo, assim como sua condenagdo aos

honorarios advocaticios sucumbenciais em beneficio dos patronos da ré.

Pois bem, dito isso, passa-se a analise do recurso de apelagdo da

requerida.

Ao que se infere dos autos a autora firmou em 29/08/2020
“Compromisso de compra e venda de bem imoével” perante a requerida para
aquisicdo do lote n°23, quadra n° 05, situado no loteamento denominado Jardim
Porto das Canoas, pelo importe de R$442.165,90. Contudo, foi surpreendida com a
existéncia de Acdo Civil publica ajuizada pelo Ministério Publico, com a concessao

de tutela antecipada para paralisacdo do empreendimento.

Sobreveio sentenca de extingdo do feito sem resolucdo do mérito
em relacdo ao coautor Eduardo e de parcial procedéncia em relacdo a Sandra.

Inconformada, a requerida apelou e o coautor interp0s recurso adesivo.

Ressalta-se que a relagdo existente entre as partes constitui tipica
relacdo de consumo, havendo de um lado o consumidor e de outro, o fornecedor.

Assim, as questdes mencionadas nos autos devem ser analisadas a luz das
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disposi¢des contidas no Codigo de Defesa do Consumidor.

Pois bem, em que pese o inconformismo da requerida, ndo ha que

se falar em desisténcia por culpa da autora.

Ora, ficou demonstrado nos autos a existéncia de agao civil publica
interposta contra a requerida, inclusive com a determinacdo de paralisacdo da
instalagao do empreendimento, a vedacdo de comercializacdo de novos lotes, assim
como a determinacdo de averbagdo da demanda em curso na matricula dos lotes ja
comercializados (fls. 205/206), o que, de fato, gera incerteza aos consumidores, além
de ficarem impedidos do exercicio pleno dos direitos de propriedade, em virtude da

anota¢do na matricula.
E, como bem mencionado pelo d. Juizo “a quo” (fls. 396):

“...) Consequentemente,
independentemente do deslinde daquele processo, nao
estd obrigado a autora a continuar cumprindo com as
suas prestagoes assumidas pela avenga, ainda mais
quando incerto o resultado da relagdo contratual, isto &,
quando presente a possibilidade de perder o imoével

prometido.”

No mais, observa-se que embora a ré demonstre que as partes
entraram em acordo na referida A¢ao Civil Publica (fls. 362/363), certo é que no
momento do ingresso da acdo (27/02/2023) nada havia sido solucionado quanto ao
empreendimento e as obras ficaram paralisadas por mais de 2 anos e 6 meses (desde

marco de 2021, quando da concessao da tutela nos autos da A¢ao Civil Publica).

Assim, com a rescisao do contrato por culpa exclusiva das rés, de
rigor o retorno das partes ao “status quo ante”, com a devolu¢do de todos os valores
comprovadamente pagos, de modo simples e de uma s6 vez, corrigidos desde a data
do desembolso e com juros de mora desde a citagdo, conforme ja determinado na

sentenc¢a impugnada.

Frisa-se que essa disposi¢ao vai ao encontro do quanto estipulado
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pelo c. STJ, no julgamento do Tema 577:

“RECURSO ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART.
543-C DO CPC. DIREITO DO CONSUMIDOR.
CONTRATO DE COMPRA DE IMOVEL.
DESFAZIMENTO. DEVOLUCAO DE PARTE DO
VALOR PAGO. MOMENTO.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC:
em contratos submetidos ao Cddigo de Defesa do
Consumidor, ¢ abusiva a cldusula contratual que
determina a restitui¢do dos valores devidos somente ao
término da obra ou de forma parcelada, na hipdtese de
resolugdo de contrato de promessa de compra e venda
de imovel, por culpa de quaisquer contratantes. Em tais
avengas, 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.

2. Recurso especial nao provido.
(STJ. REsp n. 1.300.418/SC, rel. Min. Luis Felipe
Salomao, j. 13.11.2013).”

No mais, nos moldes do que dispde a Simula 2, deste e. TJISP “4
devolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de
imovel deve ser feita de uma so vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento

prevista para a aquisi¢do.”.

Quanto ao termo inicial dos juros de mora, tratando-se de

responsabilidade contratual, os juros de mora serdo mesmo aplicados desde a citagdo.
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Em razdo da alteracdo trazida pela Lei n° 14.905/2024, cujos efeitos
iniciam em 30/08/2024, o calculo da corre¢cao monetaria e juros de mora se dara da
seguinte forma: Até o dia 29/08/2024, sera seguido o antigo regime, aplicando-se a
correcdo monetaria pela Tabela Pratica do TJSP e juros moratérios de 1% a.m.,
previsto no art. 161, § 1° do CTN. Apos essa data os valores deverdo ser atualizados
utilizando-se o IPCA/IBGE (na forma da nova redagdo do art. 389, § nico, CC) e os
juros de mora corresponderdo a taxa referencial do Selic, deduzido o IPCA,

conforme art. 406, § 1° do Codigo Civil e observado o § 3° do mesmo artigo.

A proposito, ja decidiu este e. Tribunal de Justiga quando da

apreciacao de casos envolvendo o mesmo empreendimento:

COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA - BEM IMOVEL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE VALORES
E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS -
Aquisicdo de terreno — Propositura de Acdo Civil
Publica para apuragdo de eventuais ilicitos ambientais —
Desfazimento motivado pela vendedora - Restituicao
integral dos valores adimplidos - Danos morais nao
configurados — Indenizagdo descabida —~ Acao
parcialmente procedente - Recurso da ré parcialmente
provido — Apelo dos autores desprovido. (TJSP;
Apelagdo Civel 1012142-16.2022.8.26.0562; Relator
(a): Melo Bueno; Orgdo Julgador: 35* Cémara de
Direito Privado; Foro de Santos -9* Vara Civel; Data do
Julgamento: ~ 31/05/2023; Data de  Registro:
31/05/2023);

CIVIL. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA. RESCISAO CULPOSA. RESTITUICAO
INTEGRAL DANO MORAL NAO
CARACTERIZADO. 1. Ainda que houvesse a

possibilidade de edificagdo, o que nao restou
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demonstrado, incerta ¢ a repercussdo que a agdo civil
publica pode ter sobre o lote comercializado, posto nao
delimitada a extensdo do dano ambiental, sem falar no
gravame margeado junto a matricula do imodvel, a
impedir o exercicio pleno de todos os direitos que
decorrem da propriedade. 2. O pedido de rescisdo
culposa foi bem acolhido, o que repercute na forma de
reparagao dos danos, vez que a incidéncia de clausula
penal ou de outra forma de compensacao dependeria da
auséncia de culpa do vendedor, conforme entendimento
sedimentado com o enunciado n° 543 da Stmula de
Jurisprudéncia do e. STJ 3. Devem ser restituidas, pois,
todas as quantias pagas, inclusive a comissdo de
corretagem, incidindo correcdo monetdria de cada
desembolso e juros a partir da citagdo, posto se tratar de
responsabilidade civil contratual. As demais despesas
elencadas a titulo de danos materiais foram
comprovadas  documentalmente e devem  ser
ressarcidas, do mesmo modo, com correcdo de cada
desembolso e juros da citagdo. 4. O dano moral,
contudo, ndo restou evidenciado. 5. Recurso
parcialmente  provido. (TJSP; Apelagdo Civel
1026365-02.2021.8.26.0564;  Relator  (a):Ademir
Modesto de Souza; Orgdo Julgador: 7*° Camara de
Direito Privado; Foro de Sdo Bernardo do Campo -2°
Vara Civel; Data do Julgamento: 01/12/2022; Data de
Registro: 01/12/2022).

Por tais fundamentos, mantém-se integralmente a r. sentenca

proferida.

Pelo trabalho adicional dos patronos da autora, majoram-se os

honorarios advocaticios sucumbenciais fixados para 80% sobre o importe de 12% do
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valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, §§2° e 11, do CPC. Da mesma
forma, majoram-se os honorarios devidos pelo coautor Eduardo para 11% do valor

atualizado da causa.

Ante o exposto, meu pronunciamento final ¢ DESPROVIMENTO

dos recursos, com majoragao dos honorarios recursais.

EDUARDO GESSE

Relator
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