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= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro: 2025.0000294607

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1054747-26.2023.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que ¢ apelante VILAS
DO RIO REALIZACOES IMOBILIARIAS LTDA., sio apelados EDINALVA
CONCEICAO CRUZ LIMA e ROBSON SOUSA LIMA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 2* 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 ALVARO PASSOS
(Presidente sem voto), GIFFONI FERREIRA E CORREA PATINO.

Sao Paulo, 27 de marco de 2025.
FERNANDO MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n° 1054747-26.2023.8.26.0114
Apelante: Vilas do Rio Realizagoes Imobiliarias Ltda.
Apelados: Edinalva Conceig¢ao Cruz Lima e outro
Comarca: Campinas - 11?2 Vara Civel

Magistrado de origem: Ana Lia Beall

Voto n° 12171

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
PARCIAL PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Sentenca declarou rescindido o contrato de compra e
venda de imével, determinando a restituicdo do imoével a
parte ré, com retengdo de 10% do valor atualizado das
parcelas pagas, e condenou a parte ré a restituir aos autores
o saldo entre os valores pagos e retidos, acrescido de juros
de mora e corre¢do monetaria. A apelante recorreu
requerendo a aplicabilidade taxativa da Lei n® 9.514/97
referente a alienacdo fiduciaria, com a improcedéncia
integral da acdo. Subsidiariamente, pleiteou a aplicagdo da
clausula penal de 10% do valor atualizado do contrato ou,
alternativamente, a majoragao para 25% dos valores pagos.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questio em discussao consiste em: (i) a aplicabilidade
da Lei n® 9.514/97 referente a alienagao fiduciaria, e (ii) o
percentual de retencdo das parcelas pagas.

II1. RAZOES DE DECIDIR

3. A auséncia de registro da alienagdo fiduciaria afasta a
incidéncia da Lei n® 9.514/97, permitindo a aplicacdo do
Codigo de Defesa do Consumidor, conforme entendimento
do STJ no Tema 1095.

4. A sentenca corretamente afastou a aplicagdo da clausula
29* do contrato, pois a retencdo de 10% sobre o valor
atualizado do contrato superaria significativamente os
valores efetivamente pagos pelos compradores, impondo
penalidade excessiva e onerosa.

5. Para garantir adequacado e equilibrio entre as partes, e em
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consonancia com o entendimento consolidado desta
Camara, o percentual de retengdo deve ser majorado para
20% do valor atualizado das parcelas pagas do contrato.

IV. DISPOSITIVO E TESE

6. Recurso parcialmente provido.

Tese de julgamento: "1. A auséncia de registro da alienacdo
fiduciaria permite a aplicagdo do CDC. 2. A retengdo de

valores deve observar o equilibrio contratual, sendo
razoavel a fixacdo em 20%."

Legislacdo citada: Lei n® 9.514/97; Codigo de Defesa do
Consumidor, art. 51, IV; Lei 6.766/79, art. 32-A.

Jurisprudéncia citada: TJ-SP, Al
2014159-45.2022.8.26.0000, Rel. Francisco Loureiro, 1?*
Camara de Direito Privado, j. 06/06/2022; TJ-SP, Apelacao
Civel: 1022560-69.2021.8.26.0005, Rel. Marcio Boscaro, 4*
Camara de Direito Privado, j. 03/10/2024; TJSP, Apelacao
Civel 1010722-25.2023.8.26.0114, Rel. Alvaro Passos, 2°
Camara de Direito Privado, j. 04/11/2024; TJSP, Apelacao
Civel 1011395-15.2022.8.26.0482, Rel. Hertha Helena de
Oliveira, 2* Camara de Direito Privado, j. 29/10/2024; TJSP,
Apelacdo Civel 1009593-07.2022.8.26.0506, Rel. Giffoni
Ferreira, 2* Camara de Direito Privado, j. 01/10/2024.

1. Trata-se de apelacéao interposta contra a r. sentenca
(fls. 287/293) que assim dispds:

Ante o exposto, confirmo a tutela concedida com
resolugdo do mérito e fundamento no art. 487, inc. I, do Cdodigo de Processo
Civil, JULGO PROCEDENTE o pedido, e o fago para declarar rescindido o
instrumento particular de contrato de compra e venda de bem imovel de
p.48/70 formalizado entre as partes, restituindo-se o imével a parte ré, que
podera reter para si 10% do valor atualizado das parcelas pagas do
contrato, e condenando a parte ré a restituir aos autores o saldo obtido entre
a diferenga dos valores corrigidos que foram pagos com os valores que a

parte ré podera reter para si, nos termos alinhavados na fundamentagdo
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acima. Sobre o valor a ser restituido aos autores deverdo ser acrescidos
juros de mora a taxa de 1% ao més, a contar da citagdo; a corregéo
monetaria, por sua vez, computar-se-a a contar da data de cada pagamento,
devendo ser adotado como indice de correcdo aquele contratualmente
estabelecido para a corregdo monetaria das parcelas do pre¢o do imoével
(IGP-M/FGV). Sucumbente, condeno a ré ao pagamento das despesas e
custas processuais, bem como ao pagamento de honorarios ao patrono dos
autores que fixo em 10% do valor corrigido da condenagdo, com
fundamento no art. 85, § 2°, do CPC.

A decisdo de fls. 299/330 acolheu os embargos de
declaracdo de fls. 296/298, retificando-se a sentenga proferida as fls.
287/293 para determinar que os juros de mora, sobre a parcela a ser

restituida aos autores, incidirdo a partir do transito em julgado da sentenca.

A apelante Vilas do Rio Realizagbes Imobiliarias Ltda.
recorre (fls. 303/335) requerendo a aplicabilidade taxativa da Lei n°
9.514/97 referente a Alienagao Fiduciaria, com a improcedéncia integral da
acao; subsidiariamente, a aplicabilidade do contrato - clausula 292 - para a
clausula penal de 10% do valor atualizado do contrato, ou ainda,
alternativamente, para majorar o valor para 25% dos valores pagos.
Contrarrazoes (fls. 341/349).

E o relatério.
2. O recurso comporta parcial provimento.
| - Quanto a aplicabilidade taxativa da Lei n® 9.514/97

O exame minucioso dos autos revela que, embora a

avenga contenha previsdo de alienagdo fiduciaria em garantia, inexiste
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prova do respectivo registro perante o cartério de imoéveis competente. Sem
tal registro, o negodcio juridico permanece no ambito meramente
obrigacional, sem se converter em direito real. Nessa situagdo, é
plenamente possivel a resolugdo contratual por analogia ao tratamento
conferido aos compromissos de compra e venda nao registrados. Tal
conclusdo coaduna-se com o entendimento consolidado do Superior
Tribunal de Justiga (STJ), conforme o Tema 1095, que dispde: "Em contrato
de compra e venda de imével com garantia de alienagcdo fiduciaria
devidamente registrado em cartorio, a resolugdo do pacto, na hipotese de
inadimplemento do devedor, devera observar a forma prevista na Lei n°
9.5614/97, afastando-se, por conseguinte, a aplicagdo do Codigo de Defesa
do Consumidor (CDC)." Na hipotese dos autos, a auséncia de registro
afasta a incidéncia da Lei n°® 9.514/97, admitindo-se a aplicagdo do CDC,

portanto correto a sentencga.
Nesse sentido:

TUTELA DE URGENCIA. COMPRA E VENDA COM
ALIENACAO FIDUCIARIA NAO LEVADA AO REGISTRO
IMOBILIARIO. Lote residencial. Resolugcédo por
impossibilidade econémica superveniente dos compradores.
Pedido de suspensao dos efeitos do contrato. Cabimento.
Sem o registro imobiliario, de natureza constitutiva da
propriedade fiduciaria, o negécio se mantém na esfera
estritamente obrigacional, sem conversdo em direito real, a
autorizar a resolugdo, analogamente ao que ocorre com 0S
contratos de compromisso de venda e compra.
Entendimento sumulado acerca da possibilidade de
resolugdo do contrato por iniciativa do promissario
comprador impossibilitado de pagar as parcelas do preco.
Natureza ex tunc da sentencga resolutoria, a autorizar que a
exigibilidade do preco fique suspensa enquanto pende a
acdo de resolucéo de julgamento. Recurso provido. (TJ-SP -
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Al:  20141594520228260000 SP  2014159-45.2022
.8.26.0000, Relator.: Francisco Loureiro, Data de
Julgamento: 06/06/2022, 12 Cémara de Direito Privado,
Data de Publicagéo: 06/06/2022)

APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL, CUMULADA COM DECLARATORIA DE
INEXIGIBILIDADE DE DEBITO. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. LOTE DE TERRENO. Ajuizamento
pelos promissarios compradores. Desisténcia do negdcio.
Sentenca de procedéncia. Insurgéncia de ambas as rés.
Descabimento. Preliminar de nulidade por cerceamento de
defesa afastada. Contrato de compra e venda com emisséao
de cédula de crédito bancario e pacto de alienacao fiduciaria
em garantia. Garantia fiduciaria, contudo, que nao foi
devidamente registrada. Regime especial da Lei n°® 9.514/97
ndo incidente. Tema n° 1.095, do C. STJ. Contratos
coligados que se sujeitam as normas do Cdodigo de Defesa
do Consumidor (conforme norma de seu artigo 54-F).
Possibilidade de resolugdo da compra e venda por
desisténcia dos adquirentes, nos termos da Sumula n° 1
deste E. Tribunal de Justica e da Stumula n° 543 do C. STJ.
Resolugéo do contrato principal que acarreta a resolugdo do
acessorio contrato de financiamento. Coligagdo contratual
que, no caso, teve por finalidade impedir a resolu¢cdo da
compra e venda por iniciativa dos adquirentes.
Inadmissibilidade. Precedentes. Acolhimento do pedido de
rescisdo contratual que implica, também, o deferimento da
pretensdo de declaragcédo de inexigibilidade do débito, visto
que o inadimplemento decorreu exclusivamente da conduta
abusiva perpetrada pelas corrés. Sentenca mantida.
RECURSOS NAO PROVIDOS. (TJ-SP - Apelagdo Civel:
10225606920218260005 S&o Paulo, Relator.: Marcio
Boscaro, Data de Julgamento: 03/10/2024, 4% Camara de
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Il — Quanto ao percentual de retencao

Nos termos do artigo 51, inciso IV, do Cddigo de
Defesa do Consumidor, sdo nulas de pleno direito as clausulas contratuais
que estabelecam obrigagcdes iniquas, abusivas ou que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada. O paragrafo 1° do mesmo artigo
define como abusiva a clausula que impde ao consumidor uma obrigagéo

desproporcional.

No caso concreto, a sentenca corretamente afastou a
aplicagao da clausula 292 do contrato, pois a retencdo de 10% sobre o valor
atualizado do contrato superaria significativamente os valores efetivamente

pagos pelos compradores, impondo penalidade excessiva e onerosa.

O artigo 32-A da Lei 6.766/79, alterado pela Lei
13.786/18, prevé a possibilidade de retengao de valores pelo vendedor, mas
sua aplicagdo ndo pode resultar em enriquecimento sem causa nem
desconsiderar os principios de equilibrio contratual previstos no Cdédigo de
Defesa do Consumidor. O critério razoavel para fixacdo da retengao deve
considerar os valores efetivamente pagos pelos compradores, de modo a

evitar desvantagem exagerada.

No entanto, para garantir adequacédo e equilibrio entre

as partes, e em consonidncia com o entendimento consolidado desta

Camara, o percentual de retencdo deve ser majorado para 20% do valor

atualizado das parcelas pagas do contrato. Tal percentual atende ao

patamar ja pacificado na jurisprudéncia, que prevé como razoavel uma
retengdo limitada, o que permite a parte vendedora cobrir despesas

administrativas e operacionais sem impor onerosidade excessiva ao
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comprador. A modificacdo para 20%, além de compativel com a
jurisprudéncia, também observa os principios da boa-fé objetiva e da
proporcionalidade, resguardando o direito a restituicdo de 80% das quantias
desembolsadas. O valor restituido devera ser corrigido monetariamente e
acrescido de juros de mora na forma ja definida na sentencga, assegurando

plena justica na relagao contratual estabelecida.

Nesse sentido, com suas devidas particularidades:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — Rescisdo
pleiteada pelos compradores — Loteamento - Devolugéo de
parcelas pagas — Restituicdo que deve ser imediata, sob
pena de onerosidade excessiva do consumidor, admitida a
retencdo de 20%, a titulo de remuneracdo pelas despesas
administrativas — Inteligéncia do art. 51, 1V, § 1°, 1ll, do CDC
e da Sumula n° 02 deste Tribunal — Quantia que se mostra
suficiente — Arras — Retengdo — Descabimento — Natureza
confirmatéoria — Tributos e despesas incidentes sobre o
imovel — Desconto — Possibilidade, nos termos da sentenga
- Taxa de fruicdo — N&o incidéncia Auséncia de posse
efetiva — Recurso improvido. (TJSP; Apelagdo Civel
1010722-25.2023.8.26.0114; Relator (a): Alvaro Passos;
Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito Privado; Foro de
Campinas - 32 Vara Civel; Data do Julgamento: 04/11/2024;
Data de Registro: 04/11/2024)

APELACAO. COMPRA E VENDA COM PACTO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. Rescisdo por desisténcia do
comprador. Sentenca de improcedéncia. Inconformismo do
autor. Parcial acolhimento. Inaplicabilidade do tema 1095 e
da Lei n. 9.514/97. Auséncia de provas de que autor foi
constituido em mora antes da concessdo da tutela de

urgéncia. Teoria da "quebra antecipada” (antecipatory
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breach) ndo estava suficiente madura e néo foi considerada
na fixagdo da tese repetitiva. Tese que extrapola os limites
estabelecidos no tema repetitivo. Aplicabilidade do CDC.
Sdmula 01 do TJSP. Retencéao pela vendedora de 20% do
montante quitado, devolvendo-se 80% ao adquirente, com
corre¢do monetaria do desembolso de cada parcela e juros
de mora a contar do transito em julgado. Precedentes
jurisprudenciais. Recurso parcialmente provido. (TJSP;
Apelagdo Civel 1011395-15.2022.8.26.0482;  Relator
(a): Hertha Helena de Oliveira; Orgdo Julgador: 22 Camara
de Direito Privado; Foro de Presidente Prudente - 22 Vara
Civel; Data do Julgamento: 29/10/2024; Data de Registro:
30/10/2024)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — CULPA
IRROGADA A COMPRADOR — ALIENACAO FIDUCIARIA
COM NAO OBSTAR RESCISAO - RETENCAO DE 20%
DOS VALORES PAGOS HAVIDO POR ADMISSIVEL —
SENTENCA MANTIDA — RECURSOS DESPROVIDOS.
(TJSP; Apelacdo Civel 1009593-07.2022.8.26.0506; Relator
(a): Giffoni Ferreira; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito
Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 92 Vara Civel, Data do
Julgamento: 01/10/2024; Data de Registro: 02/10/2024)

Ainda que tenha havido a majoracéo do percentual de
retencdo para 20%, a parte autora/apelada obteve éxito na maior parte de
seus pedidos, 0 que mantém a sua sucumbéncia em menor proporgao.
Dessa forma, nao se justifica a redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais,
devendo ser mantida a condenagao da parte ré nos moldes fixados na

sentenca.

Além disso, nao ha fundamento para a majoragao dos

honorarios advocaticios recursais, pois esse entendimento estda em
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conformidade com a Tese 1059, aprovada em 09/11/2023 pelo Superior
Tribunal de Justica, sob a sistematica dos recursos repetitivos, que
estabelece que a majoracdo dos honorarios advocaticios pressupde o
desprovimento integral do recurso, nao sendo aplicavel quando ha

provimento, ainda que parcial, da apelacao.

3. Diante do exposto, da-se parcial provimento ao
recurso para modificar o percentual de retengdo para 20% do valor

atualizado das parcelas pagas do contrato.

Fernando Marcondes
Relator
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