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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdio Civel n°
1001480-11.2022.8.26.0459, da Comarca de Pitangueiras, em que ¢ apelante
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SOARES SS LTDA, sio apelados MARCIEL
OLIVEIRA DE JESUS (JUSTICA GRATUITA) e ILDA MOREIRA DEMGENSKI
(JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 35* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: Deram provimento em parte ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA BALDY
(Presidente), MARRONE SAMPAIO E FLAVIO ABRAMOVICI.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
ANA MARIA BALDY

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n° 1001480-11.2022.8.26.0459

Apelante : Empreendimentos Imobiliarios Soares Ss Ltda.
Advogados : Gabriel de Aguiar (Fls: 170) e outro.
Apelados : Marciel Oliveira de Jesus (Justica Gratuita) e outro.

Advogados : Boris Aidam Goncalves Pereira (Fls: 16) e outros.
Comarca: Pitangueiras

Voto n° 20036

gdv

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL. RESTITUICAO DOS
VALORES PAGOS. Rescisdo contratual por desisténcia dos
compromissario-compradores (autores). Sentenca de parcial
procedéncia que declarou rescindido o contrato, condenando a ré
a restituicdo dos valores atualizados pagos pelos autores,
observando-se, em liquidacdo de sentenca: A) as dedugdes
referentes a: i) 20% do valor atualizado pago em indenizacao
pelas arras, taxas administrativas e clausula penal; ii) impostos e
contribui¢des na forma do inciso IV, art. 32-A, da Lei 6.766/79;
e iii) encargos moratorios relativos as prestagdes pagas em
atraso pelo adquirente; iv) comissdo de corretagem; ¢ B) a
restituicdo do valor devido em até 12 parcelas, respeitando o
prazo de caréncia de 180 dias apos o prazo de conclusdao das
obras ou, caso ja concluidas, a restituicdo devera ocorrer em até
12 meses ap0s o transito em julgado. Determinando que sobre a
restituicao incidird correcdo monetaria pela tabela pratica do E.
TJSP, a contar dos pagamentos, bem como juros de mora a
partir do transito em julgado. Inconformismo da requerida.
Pretensao de aplicagdo de valor mensal correspondente a fruicao
do imovel no importe de 0,75% ao més; desconto de 10% do
valor atualizado do contrato a titulo de clausula penal e reforma
das verbas sucumbenciais. Acolhimento em parte. Em que pese
aplicavel a Lei 13.786/18, caracterizada a abusividade no caso
concreto, do percentual de retencdo de “10% do valor atualizado
do contrato”. Razoavel a majoracdo do percentual de retengao
para 25% da quantia paga (conforme atual orientagdo do
Superior Tribunal de Justica), valor retido que engloba a taxa de
fruicdo. Entendimento desta C. Camara. Sentenga reformada
para majorar o percentual de retencdo para 25% do valor
atualizado pago em indenizacdo pelas arras, taxas
administrativas e clausula penal, bem como, adequando a
condenag¢dao sucumbencial. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.
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Trata-se de recurso de apelacao interposto contra a r. sentenca de
fls. 117/120 que, julgou parcialmente procedente a pretensdo inicial, nos termos do art. 487,
inciso I, do Codigo de Processo Civil, para declarar o contrato rescindido e condenar a ré a
restituicdo dos valores atualizados pagos pelos autores, observando-se, em liquidacdo de
sentenca: “A) as dedugdes referentes a: i) 20% do valor atualizado pago em indenizacdo pelas
arras, taxas administrativas e clausula penal; ii) impostos e contribuigdes na forma do inciso
IV, art. 32-A, da Lei 6.766/79; e iii) encargos moratorios relativos as prestacdes pagas em
atraso pelo adquirente; iv) comissdo de corretagem; e B) a restitui¢ao do valor devido em até
12 parcelas, respeitando o prazo de caréncia de 180 dias apos o prazo de conclusdo das obras
ou, caso ja concluidas, a restituicdo devera ocorrer em até 12 meses apOs o transito em
julgado.”

Sobre o valor a ser restituido determinou a incidéncia de
correcao monetaria pela tabela pratica do E. TJSP, a contar dos pagamentos, bem como juros
de mora legais a partir da citacdo.

Ainda, condenou a ré ao pagamento das custas, despesas
processuais e dos honorarios advocaticios do patrono dos autores, arbitrados em R$ 2.000,00

(dois mil reais), na forma do art. 85, § 8°, do Codigo de Processo Civil.

Foram opostos embargos de declaracdo pelas partes (fls.

123/128 e 132/133).

Rejeitados os embargos de declaracdo de fls. 132/133, ofertados
pelos autores, ante a pretensdo meramente infringente; e acolhidos em parte os embargos
declaratorios de fls. 123/128, ofertados pela ré, para “determinar a incidéncia dos juros
moratorios legais a contar do trdnsito em julgado da sentenca, conforme o entendimento

sedimentado no julgamento do Tema 1002 do C. Superior Tribunal de Justica” (fls. 138).

Inconformada, recorre a requerida (fls. 141/157), pugnando
pela reforma do decidido, salientando que a Lei do Distrato foi a opgdo legislativa para as

hipoteses de rescisdo contratual, e ela deve ser observada, devendo ser imputadas as
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penalidades contratuais. Pugna pela reforma, devendo ser reconhecido valor correspondente a
fruicdo do imdvel, no importe mensal de 0,75% sobre o valor atualizado do contrato, ainda,
pugna pela aplicacdo do desconto de 10% do valor atualizado do contrato a titulo de clausula
penal e despesas administrativas, inclusive arras ou sinal. Ainda, pretende a reforma da r.

sentenc¢a no tocante a condenagao das verbas de sucumbéncia.

Contrarrazoes (160/167), postulando a reforma da r. sentenga e

negado provimento ao recurso da requerida.
E o relatorio.

De inicio, deixo de analisar os requerimentos dos apelados,
formulados em contrarrazdes, visto que essa peg¢a ¢ destinada a impugnagdo dos fatos
alegados pelo recorrente. Assim, ¢ certo que se existisse interesse na reforma da sentenga
proferida em primeiro grau, a parte apelada deveria ter buscado satisfazer seus interesses pelas

vias recursais adequadas, quais sejam, recurso de apelagdo ou recurso adesivo.

Denota-se dos autos que em 04/08/2021, as partes celebraram
contrato de compra ¢ venda do lote 3, quadra 8, Loteamento Jardim Santa Felicidade,
Pitangueiras/SP e que alegando ndo possuir mais condigdes de arcar com as prestacdes do

contrato, propuseram a presente demanda.

Assim, observa-se que o contrato celebrado entre as partes
ocorreu ja sob a égide da Lei do Distrato (Lei 13.786/2018), entretanto, ressalvada minha
posicdo de que a aplicagdo das penalidades impostas na referida lei ndo implicam na
existéncia de clausulas abusivas e contrarias ao Codigo de Defesa do Consumidor, filio-me ao
entendimento majoritario desta C. 35" Camara segundo o qual a aplicagdo literal da Lei
6.766/79, no caso concreto, violaria o disposto no artigo 53 do Coédigo de Defesa do
Consumidor, que prevé ser abusiva qualquer clausula que implique na retengdo total de

valores do consumidor.

Dessa forma, a aplicagdo das retengdes previstas em contrato,
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colocariam o consumidor em manifesta desvantagem exagerada, pois nada receberia com a

rescisdo contratual.

Assim, no caso concreto, a retencao do percentual de 25% se
mostra mais adequada para compensar as despesas decorrentes do contrato rescindido e esta

em consonancia com o entendimento majoritario desta C. Camara.

Promessa de compra e venda de imoveis. Lote de terreno. A¢do de rescisdo
contratual cumulada com pedido de devolug¢do de quantias pagas. Sentenca
de parcial procedéncia. Apelo da ré e recurso adesivo dos autores. Contrato
firmado sob a égide da Lei 13.786/2018. Clausulas contratuais que, embora
em consondncia com a nova Lei de Distrato, no caso concreto, importa em
perda total das parcelas pagas pelo consumidor, em afronta ao art. 53 do
CDC. Situagdo que justifica a redu¢do, limitando o percentual maximo total
de retengdo dos valores pagos. Retengdo razodavel de 25% dos valores pagos.
Precedentes do STJ. Os valores a serem devolvidos deverdo ser corrigidos
desde a data de cada desembolso. Recursos parcialmente providos.

(TJSP; Apelagdo Civel 1002755-89.2022.8.26.0072; Relator (a): Morais
Pucci; Orgdo Julgador: 35° Camara de Direito Privado, Foro de Bebedouro -

1¢Vara; Data do Julgamento: 29/05/2023; Data de Registro: 31/05/2023)

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA — IMOVEL — ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA —
Rescisdo do contrato por iniciativa do consumidor — Devolugdo da quantia
paga - Retengdo de 25%, que abrange todos os valores adimplidos - Juros de
mora — Termo inicial — Transito em julgado — Entendimento conforme e.
STJ (Tema 1002) - Honordrios advocaticios — Adequag¢do - Agdo
parcialmente procedente — Recurso da ré parcialmente provido - Apelo dos
autores desprovido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1000528-39.2021.8.26.0274; Relator (a): Melo
Bueno; Orgdo Julgador: 35° Camara de Direito Privado; Foro de Itapolis -
1¢Vara; Data do Julgamento: 27/04/2023; Data de Registro: 28/04/2023)

Promessa de compra e venda de imoveis. A¢do de rescisdo contratual
cumulada com pedido de devolug¢do de quantias pagas. Sentenga de parcial
procedéncia. Apelo dos autores. llegitimidade passiva da corretora
reconhecida. Corretora que ndo responde pela devolugdo dos valores pagos
pelo pre¢o do imovel. Extingdo do feito em relagdo a corré WAM mantida.
Rescisdo do contrato por iniciativa do compromissario comprador. Direito a
devolugdo dos valores pagos com abatimento para cobrir os gastos de
administragdo e propaganda feitos pelo compromissario vendedor. Sumula
543 do STJ e Sumula 1 deste Eg. Tribunal. Percentual de reteng¢do de 25%
desse montante. Fixa¢do que estd em comsondncia com a jurisprudéncia
recente do Superior Tribunal de Justica e desta C. Camara. Recurso ndo
provido.

(TJSP; Apelacdo Civel 1005212-17.2021.8.26.0400; Relator (a): Morais
Pucci; Orgdo Julgador: 35° Camara de Direito Privado; Foro de Olimpia -
3* Vara Civel; Data do Julgamento: 28/04/2023; Data de Registro:
28/04/2023)

APELACAO. Ac¢do de rescisdo contratual e restituicdo de valores. Sentenca
que julgou parcialmente procedente a ag¢do. Inconformismo da parte ré.
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Incompeténcia territorial em razdo da existéncia de clausula de elei¢do de
foro. Descabimento. Relacdo de consumo entre as partes. Possibilidade de
ajuizamento da agdo no foro do consumidor ou no domicilio da ré. Pedido
de suspensdo do processo em razdo do IRDR n° 0009560-46.2017.827.0000
do TJTO. Suspensdo que ndo se aplica as demandas do TJSP. Contrato de
compromisso de compra e venda de imovel. Irretroatividade da Lei n°
13.786/2018, inaplicavel ao caso. Sentenca que resolveu o contrato,
condenando a ré a restituir 80% do valor pago. Restituicdo dos valores
pagos com retengdo de parte do prego. Possibilidade. Sumulas n° 1 e n°2
deste Eg. Tribunal de Justica. Majoragdo do percentual de retencdo para
25% que ndo viola os direitos do consumidor (artigo 51, incisos Il e 1V, do
Codigo de Defesa do Consumidor). Precedentes do C. Superior Tribunal de
Justica. Percentual razoavel a indenizar o vendedor das despesas gerais e do
rompimento unilateral do contrato. Taxa de fruicdo. Auséncia de
comprovagdo da efetiva ocupagdo do comprador. Precedente
Jurisprudencial. Sentencga que fixou o termo inicial de incidéncia dos juros de
mora a partir do transito em julgado da decisdo. Correcdo monetdaria a
partir de cada desembolso. Sucumbéncia reciproca. Sentenga reformada em
parte. Recurso parcialmente provido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1000087-59.2021.8.26.0306; Relator (a): Rodolfo
Cesar Milano; Orgﬁo Julgador: 35 Camara de Direito Privado; Foro de
José Bonifacio -2 Vara;, Data do Julgamento: 06/02/2023; Data de
Registro: 07/02/2023)

Ainda, em relagdo a cobranca da taxa de frui¢do, também em
razdo da auséncia de edificacdo ou de destinagao econdmica do imovel, entende esta C.
Camara que o percentual de retencdo de 25% dos valores adimplidos, acima fixado, engloba,

inclusive, a pretendida cobranga de taxa de fruigcdo, neste sentido:

Consumidor e processual. Compromisso de compra e venda de lote. A¢do de
rescisdo de contrato cumulada com restitui¢do de quantia. Sentenga extingdo
sem resolugdo do mérito em relagdo a corré e de procedéncia em relagdo a
outra ré. Pretensdo a parcial reforma manifestada pela ré. Contrato
celebrado sob a égide da Lei n. 13.786/2018. Clausulas contratuais que,
embora em consondncia com a nova Lei de Distrato, no caso concreto,
coloca os consumidores em desvantagem exagerada. Percentual de retengdo
mantido em 25%, englobando inclusive frui¢do. RECURSO NAO PROVIDO.
(TJSP; Apelagdo Civel 1000225-24.2022.8.26.0651; Relator (a): Mourdo
Neto, Orgdo Julgador: 35° Camara de Direito Privado; Foro de Valparaiso -
1 Vara, Data do Julgamento: 06/02/2024, Data de Registro: 07/02/2024)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Contrato firmado antes da
vigéncia da Lei 13.786/18. Resilicdo wunilateral por iniciativa do
compromissario comprador. Sumula 1 do TJSP. Restituicdo imediata e
parcial das parcelas pagas. Sumula 2 do TJSP. Tema Repetitivo 577 do STJ.
Sumula 543 do STJ. Abandono do percentual flutuante de 10% a 25%, com
adogdo do percentual fixo de retengdo de 25%, englobando todas as
indenizagoes eventualmente devidas ao compromitente vendedor pela
ruptura do contrato por culpa do compromissario comprador. Taxa de
fruigdo. Lote de terreno ndo edificado. Impossibilidade de cobranga.
Jurisprudéncia do STJ. Honordrios advocaticios sucumbenciais bem fixados
Sentenca mantida. Recursos ndo providos. (TJSP; Apelagdo Civel
1000643-85.2022.8.26.0222; Relator (a): Gilson Delgado Miranda; Orgﬁo
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Julgador: 35° Cdmara de Direito Privado; Foro de Guariba - 2° Vara
Judicial; Data do Julgamento: 02/10/2023; Data de Registro: 02/10/2023)

Quanto a reparticdo da sucumbéncia, comporta acolhimento o
recurso da requerida, vez que ndo houve sucumbéncia minima da parte autora, pois além do
percentual de retencdo, os autores decairam quanto a forma parcelada dos valores pagos ¢ a
retencdo das despesas incidentes no imovel. Assim, as verbas sucumbenciais devem ser

repartidas entre as partes.

Assim, ante a sucumbéncia reciproca, razoavel que cada parte
arque com 50% das custas e despesas processuais, com a fixacdo dos honorarios advocaticios
dos patronos dos autores e da requerida em 10 % do valor atualizado da condenagao, para

cada um.

Ante o exposto, o recurso comporta parcial provimento, para

1311
1

majorar o percentual de dedugdo constante do item do julgado para 25% do wvalor
atualizado pago em indenizacdo pelas arras, salientando que a restitui¢cao dos valores deve ser
realizada nos moldes da r. sentenga, com correcdo monetaria pela Tabela Pratica do TJSP
desde os respectivos desembolsos e juros moratorios de 1% (um por cento) ao més desde o
transito em julgado da decisdo. Essa forma de correcdo monetaria devera ser seguida até
29/08/2024 e, a partir 30/08/2024 a correcdo monetaria devera ser calculada pelo IPCA e os

juros de mora pela Taxa Selic deduzido o IPCA.

Ainda, cada parte deverd arcar com 50% das custas e despesas
processuais, bem como, honorarios advocaticios do patrono da parte contraria, fixados em
10% (dez por cento) do valor atualizado da condenagdo, para cada uma, observada a

gratuidade processual.

De toda forma, para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e especial, considero prequestionada toda matéria infraconstitucional e
constitucional, observando o pacifico entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a no sentido
de que, tratando-se de pré-questionamento, ¢ desnecessaria a citagdo Numérica dos

dispositivos legais, bastando que a questao posta tenha sido decidida (EDROMS 18205 / SP,
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Ministro FELIX FISCHER, DJ 08.05.2006 p. 240).

Do exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL PROVIMENTO

ao recurso, nos termos da fundamentacao supra.

ANA MARIA BALDY
Relatora
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