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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1004791-11.2024.8.26.0048, da Comarca de Atibaia, em que e
apelante/apelado NATIVE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, é
apelada/apelante VANESSA FERNANDA DA CUNHA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2@ Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao: DERAM PROVIMENTO ao recurso da ré e NEGARAM
PROVIMENTO ao recurso da autora, nos termos da
fundamentacao, de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagao dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), JOSE CARLOS FERREIRA ALVES E JOSE
JOAQUIM DOS SANTOS.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025.
HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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Apelacgao Civel 1004791-11.2024.8.26.0048
Apelante/Apelado: Native Empreendimentos Imobiliarios Ltda
Apelado/Apelante: Vanessa Fernanda da Cunha

Atibaia

Procedimento Comum Civel

Juiz prolator da sentenca: Jose Augusto Nardy Marzagao

Voto n° 19750

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DISCUSSAO SOBRE DACAO EM PAGAMENTO
DE VEICULO. COMISSAO DE CORRETAGEM. RETENCAO.
RECURSO DA RE PROVIDO. RECURSO DA AUTORA
DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Acdo de rescisdo contratual em que a sentenca julgou procedente o
pedido para declarar a rescisdo do compromisso de compra e
venda e condenar a ré a restitui¢do de 90% dos valores pagos pela
autora. A ré sustenta erro na decisdo quanto a consideracao de
dagcdo em pagamento de veiculo, ao passo que a autora pleiteia a
devolucdo da comissdo de corretagem.

II. Questao em Discussao

2. A questdao em discussao consiste em (i) definir se houve dagdo
em pagamento de veiculo na compra do imovel, influenciando o
montante a ser restituido; (ii) determinar se a comissdo de
corretagem deve ser restituida a autora.

III. Razdes de Decidir

3. A dag@o em pagamento do veiculo ndo restou demonstrada, pois
nao ha elementos que vinculem a alienacdo do automovel ao
contrato de compra e venda do imdvel, tratando-se de negocios
juridicos distintos.

4. O valor a ser restituido deve incidir apenas sobre os montantes
comprovadamente pagos pela autora, excluindo o valor do veiculo,
conforme dispde o art. 32-A da Lei n° 6.766/1979, com redagdo
dada pela Lei n°® 13.786/2018.

5. A comissdao de corretagem nao deve ser restituida, pois a
obrigacdo foi transferida a compradora de forma expressa no
contrato, conforme entendimento consolidado pelo STJ na Tese
938 de Recursos Repetitivos.

IV. Dispositivo e Tese

6. Recurso da ré provido e recurso da autora desprovido.

Tese de julgamento: 1. A auséncia de comprovacao da dagdo em
pagamento impede que o valor do veiculo seja incluido na
restituicdo de valores pagos. 2. A transferéncia da comissdo de
corretagem ¢ valida se expressamente contratada.

Legislacao Citada:

CPC, arts. 355, caput, inciso I, e 487, caput, inciso [; art. 85, §2°
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art. 1.026, §2° Lei n® 6.766/1979, art. 32-A; Lei n® 13.786/2018.
Jurisprudéncia Citada:
STJ, Tese 938, REsp 1.599.511/SP.

Trata-se de recursos de apelagao interpostos contra a
r. sentenca de fls. 217/226, que em agao de rescisao contratual, julgou

procedente a demanda, nos seguintes termos:

"Pelo exposto, e por tudo mais que dos autos consta,
JULGO PROCEDENTE O PEDIDO, com fulcro na inteligéncia dos arts. 355,
caput, inciso I, e 487, caput, inciso I, do CPC, para: (i) declarar a rescisdo do
compromisso de compra e venda firmado entre as partes; (ii) condenar a
parte ré na restituicdo de 90% dos valores pagos a titulo de preco pela parte
autora, no importe de R$38.632,87 (trinta e oito mil, seiscentos e trinta e dois
reais e oitenta e sete centavos), com incidéncia de correcdo monetaria nos
moldes da Tabela Pratica do E. TIJSP desde cada desembolso e de juros

moratdrios a partir do transito em julgado.

Tendo as partes sucumbido reciprocamente dos pedidos,
condeno-as ao rateio das custas e despesas processuais, sem prejuizo dos
honorarios devidos aos patronos das partes: (i) de 10% do valor corrigido da
causa correspondente ao beneficio econémico ndo alcancado pela autora, em
beneficio do patrono da requerida; e (ii) de 10% do valor da condenacdo em
favor do patrono da autora, ao encargo da requerida, com fundamento no art.

85, §29, do CPC, ressalvada a gratuidade concedida.”.

Insurge-se a requerida sustentando, em sintese, que
a r. sentenga padece de diversos erros. Alega que o primeiro equivoco
foi ndo ter considerado o contrato de venda e compra do automovel,
como um ato juridico perfeito e apto a produzir seus efeitos. Aduz que
essa € a maior prova de que o veiculo da apelada nao foi dado a
apelante como entrada na compra do lote. Assevera que a autora é
empresaria, estando acostumada a firmar negdcio em seu cotidiano,
nao havendo qualquer outro indicio que aponte que o negdcio seria nulo
de pleno direito. Afirma que houve erro ao nao considerar os dois
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negdcios juridicos formalizados nos contatos de venda e compra do lote
e o0 contrato de venda e compra do automodvel, como atos distintos e
sem qualquer vinculo entre si. Discorre que o magistrado fundamentou
a sentenca de acordo com as suas concepgoes subjetivas, divorciadas
das provas produzidas nos autos. Assevera que o juizo deixou de
considerar que, de acordo com a tese acolhida, a apelada colaborou
para a fraude, devendo ser responsabilizada por isso. Salienta que o
juizo “a quo” extrapolou os limites da lide, considerando que ndo ha
pedido expresso de anulacdo do contrato de alienacdo do veiculo.
Argumenta que o valor de mercado do veiculo ndo se resume apenas ao
valor indicado na Tabela FIPE, sendo definido pelas partes. Afirma que
houve equivoco ainda por nao ter sido observado que o valor real da
entrada foi de R$ 6.905,81, bem como R$15.637,57 pagos em dinheiro.
Defende que o valor efetivamente pago pela autora para aquisicao do
imovel foi de R$ 20.889,52, de modo que a restituicdo deve observar o
previsto no artigo 32-A, inciso II e pago em 12 parcelas na forma do
mesmo artigo em seu §1°, da Lei n. 6766/78, eis que o presente

contrato é posterior a edicdo da Lei n. 13.786/18.

Recorre a autora argumentando, em sintese, a
sentenca merece reforma apenas no que tange a retencao dos valores
relativos a comissdo de corretagem. Afirma que pagou a requerida o
equivalente a R$79.889,50. Alega que houve falha na prestacao de
servico e que os réus agiram de ma-fé, devendo ser restituido o valor

relativo a comissao de corretagem.

Recurso  regularmente  processado, com a

apresentacao de contrarrazoes a fls. 253/269 e 278/283.
E o relatério.

De plano, registro que é incontroversa a existéncia

de relacdo de consumo entre as partes, aplicando-se, por consequéncia,
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o Cddigo de Defesa do Consumidor e as sUmulas jurisprudenciais que

discorrem acerca desta matéria.

Segundo a definicdo legal, consumidor é o
destinatario final do produto (art. 29, do CDC) e, em decorréncia, deve-

se observar sua vulnerabilidade na relacao em apreco.

Com efeito, no caso de desisténcia do contrato por
culpa do comprador, a vendedora faz jus a retencdo de uma

porcentagem dos valores que foram pagos por ele.

No caso em tela, o compromisso de compra e venda
foi firmado em 07.08.2023, logo, tem-se por aplicavel a Lei n°
13.786/2018.

Referida lei acresceu o artigo 32-A a Lei n©
6.766/1979 que estabelece:

“ Art. 32-A. Em caso de resolu¢cdo contratual por
fato imputado ao adquirente, respeitado o disposto
no § 29 deste artigo, deverdo ser restituidos os
valores pagos por ele, atualizados com base no
indice contratualmente estabelecido para a correcdo
monetaria das parcelas do preco do imdvel, podendo
ser descontados dos valores pagos o0s seguintes
itens:

I - os valores correspondentes a eventual fruicdo do
imdvel, até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco
centésimos por cento) sobre o valor atualizado do
contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da
transmissdo da posse do imodvel ao adquirente até
sua restituicdo ao loteador;

IT - 0 montante devido por clausula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a
um desconto de 10% (dez por cento) do valor
atualizado do contrato;

III - os encargos moratdrios relativos as prestacoes
pagas em atraso pelo adquirente;
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IV - o0s débitos de impostos sobre a propriedade
predial e territorial urbana, contribuicbes
condominiais, associativas ou outras de igual
natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas
vinculadas ao lote, bem como tributos, custas e
emolumentos incidentes sobre a restituicao e/ou
rescisao;

V - a comissdo de corretagem, desde que integrada
ao prego do lote.”

Ressalte-se que ndo ha controvérsia quanto a
rescisao do contrato, restringindo-se o inconformismo das partes quanto
ao valor a ser restituido, tendo em vista a discussdo acerca da entrega

de veiculo em dacdo em pagamento.

Alega a autora que era proprietaria do veiculo
NISSAN SENTRA, placa PWV8716, e teria dado o veiculo a titulo de
entrada para aquisicao do imodvel em discussdo, pelo valor de
R$59.000,00.

A ré impugna tal alegacao, afirmando que o veiculo
fora alienado, em negdcio juridico distinto, a seu sécio Alexandre Castro
Braga, pelo valor de R$37.673,47, sendo que R$15.130,09 foram
destinados para o abatimento de dividas sobre o veiculo, R$6.905,81
foram depositados a autora através de PIX e R$15.637,57 pagos em
moeda corrente na data do documento, tendo a autora dado plena

quitacao.
Pois bem.

Respeitado o entendimento do DD. Magistrado de
primeiro grau, considero que a dacdao em pagamento do veiculo NISSAN

SENTRA nao restou demonstrada.

Embora existam entre os negbcios certas
coincidéncias, nao considero que tais acasos sejam suficientes para

demonstrar a versao trazida pela parte autora.
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Com efeito, o simples fato de que o veiculo tenha
sido vendido ao sdcio da ré em data proxima a compra e venda do
imovel ndo é suficiente para concluir que os negdcios juridicos possuem

gualquer vinculo.

Ademais, é fato que usualmente no mercado
automotivo veiculos sao vendidos por valores distintos dos constantes
da Tabela FIPE.

No mais, ainda que posteriormente o veiculo tenha
sido alienado a terceiro por R$59.900,00, fato tal ndo é suficiente para

comprovar que houve a dacao em pagamento ou qualquer fraude.

Deste modo, a restituicao de 90% deve incidir
apenas sobre os valores comprovadamente pagos pela autora, ou seja,
R$ 20.889,52 (fl. 58).

Em relacdao a comissao de corretagem, a presuncdo é
de que o vendedor deve arcar com a comissao, cabendo a ele fazer a

prova de ajuste em contrario.

Neste sentido, o STJ] firmou entendimento quanto a
validade de transferéncia do encargo ao consumidor, contanto que
expressamente contratada, devendo ser destacado o valor pago a titulo
de comissao. Neste sentido, a Tese 938 aprovada em julgamento de

Incidente de Recursos Repetitivos:

(...) 1."Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autbnoma em regime
de incorporacao imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de

corretagem" (tese firmada no julgamento do REsp 1.599.511/SP) (...).

No presente caso, observa-se que a fls. 32 do
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contrato ndo deixam duvidas do conhecimento da compradora acerca da

transferéncia da obrigacao pelo pagamento da comissao de corretagem.

No mais, tendo a rescisao do contrato ocorrido em
funcdo da desisténcia da compradora, ndao ha que se falar na devolugao
de tais valores, sendo valida a retencdo dos valores relativos a comissao

de corretagem, nos termos do artigo 32-A supracitado.

No mais, as quantias deverdo ser restituidas de
forma parcelada, considerando que a clausula contratual esta de acordo

com a legislacao vigente.

Previno as partes que a interposicdo de embargos de
declaracao contra esta decisao, se forem declarados manifestamente
inadmissiveis, protelatérios ou improcedentes, podera acarretar sua

condenacdo a penalidade fixada no artigo 1.026, §2° do CPC.

De qualquer modo, para viabilizar eventual acesso as
vias extraordinaria e especial, considero prequestionada toda matéria
infraconstitucional e constitucional, observando o pacifico entendimento
do Superior Tribunal de Justica no sentido de que, tratando-se de
prequestionamento, é desnecessaria a citacdo numérica dos dispositivos
legais, bastando que a questao posta tenha sido decidida. (EDROMS
18205/SP, Ministro FELIX FISCHER, D] 08.05.2006).

Ante o exposto, por meu voto, DOU PROVIMENTO
ao recurso da ré e NEGO PROVIMENTO ao recurso da autora, nos

termos da fundamentacgao.

HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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