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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1158639-
90.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante OKLAHOMA
CITY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., ¢ apelado IVAN
FERNANDO VARGAS COSSIO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente sem voto), MILTON CARVALHO E ARANTES
THEODORO.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.
WALTER EXNER

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacéo Civel n°: 1158639-90.2023.8.26.0100.

Apelante: Oklahoma City Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Apelados: lvan Fernando Vargas Cossio.

Acao: Resciséria c.c. Indenizatéria.

Comarca: Sao Paulo — Foro Central Civel — 312 Vara Civel.

Juiza prolatora: Gisele Valle Monteiro da Rocha.

Voto n° 41.259

Apelacdo.  Rescisdo  contratual c.c.  indenizacdo.
Compromisso de compra e venda de unidade autonoma.
Rescisdo contratual unilateral pleiteada pelo promissario
comprador. Contrato firmado sob a vigéncia da Lei
13.786/18, que acrescentou o artigo 67-A, §5° a Lei
4.591/64. Previsao de retencdo de 50% dos valores pagos,
na hipotese de patriménio sob regime de afetacdo.
Inviabilidade da majoragdo para esse percentual na auséncia
de prova de averbacdo do termo de afetagdo na matricula do
imével. Afetacdo, alids, que mesmo que comprovada,
estaria extinta em razdo da entrega da obra. Inteligéncia do
artigo 31-E, I, Lei 4.591/64. Aplicacdo do percentual de até
25% (artigo 67-A, 11, da Lei 4.591/64) ao caso. Sentenga
mantida. Recurso improvido.

Vistos.

Trata-se de acdo de rescisdo contratual

c.c. indenizatoria ajuizada por lvan Fernando Vargas Cossio em

face da Oklahoma City Empreendimentos Imobiliarios Ltda., cuja

r. Sentenca de fls.

314/327, de relatério adotado, julgou

parcialmente procedente para declarar rescindido o contrato

entabulado entre as partes, determinando a restituicao do

percentual de 75% dos valores pagos pelo autor, e a retencéo,

pela ré, dos outros 25%.
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Inconformado, apela a ré alegando, em
breve sintese, que, ante a rescisao voluntaria do compromisso de
compra e venda pelo promitente comprador, o percentual correto
de retencdo € de 50% dos valores pagos, conforme previsao
contratual expressa na clausula 4.2, de obrigatoria observancia
(“pacta sunt servanda”), e disposicao legal nesse sentido (artigo
67-A, §5° da Lei do Distrato, com a redagdo dada pela Lei n°
13.786/18). Assim, pugna pela majoracdo do percentual da
retencao de 25% para 50%, em razao do patriménio de afetacéo,
ou, subsidiariamente, para o patamar de 30%, bem como a
aplicagao dos juros de mora sobre o valor a ser restituido a partir
do transito em julgado. Requer, ainda, a inversdo do 6nus da

sucumbeéncia.

O recurso foi contra-arrazoado e

encaminhado a este Tribunal.
E o relatério.
O recurso nao merece prosperar.

Narra a inicial que, em 14/06/2021, as
partes celebraram contrato de promessa de compra e venda, cujo
objeto resume-se na unidade U1306 do empreendimento “Kronos
Moema” (fls. 38/191), no valor de R$594.828,00. Sustenta que
pagou diretamente a ré o montante de R$196.770,32,
correspondente ao sinal, a vista, somado a 29 parcelas, mas que,
diante dos reflexos da pandemia Covid-19 e da guerra
Ucrania/Russia, se viu impossibilitado em dar seguimento ao

contrato, e, como a obra estava em andamento, ndo conseguiu
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obter financiamento bancario para congelar o saldo devedor.
Aduzindo ser abusiva a penalidade prevista em contrato (clausula
4.2) de retengao de 50%, pleiteou a restituigdo de 90% dos

valores pagos.

Proferida a sentenca, insiste a parte ré, ora
apelante, na legitimidade da retencdo de 50% do montante pago
pelo autor, majorando-se o valor previsto no “decisum”, tendo em
vista o objeto do compromisso de compra e venda se mostrar
submetido ao regime do patriménio de afetagdo, do que implicaria
na aplicagao do artigo 67-A, §5°, da Lei 4.591/64.

De largada, compulsando os autos, de fato
se mostra incontroverso que as partes firmaram contrato, cuja
rescisdo partiu do promitente comprador em razdo de
impossibilidade de pagamento das parcelas faltantes, o que lhe é
de direito, conforme o artigo 53, do diploma consumerista. Nessa
toada, considerando que a quebra do contrato partiu do autor
sem culpa da ré, era mesmo de rigor, no caso em tela, a
possibilidade de retencdo de parte do valor pago a titulo
indenizatorio, conforme disposto na Sumula 543 do STJ:

“Na hipotese de resolugdo de contrato de

promessa de compra e venda de imoével submetido ao Codigo de Defesa do

Consumidor, 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.

A vista disso, no caso em apreco, como

firmado o instrumento em 14/06/2021, do que incide, portanto, as
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regras introduzidas pela Lei n® 13.786/18, para o cOmputo do
valor a ser restituido, a Lei do Distrato assenta a retencao, pelo
promitente vendedor, ora de percentual ndo superior a 25% ora
de percentual de até 50%, a depender da submissdo da
incorporagdo ao regime do patriménio de afetacao.
Especificamente, a legislagdo autoriza a retencdo no percentual
de até 50% do saldo dos valores pagos, se provado que o
empreendimento se submete ao regime de afetag¢ao; do contrario,
a retencao se limitara a 25%; “in verbis™.

“Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato
celebrado exclusivamente com o incorporador, mediante distrato ou

resolugdo por inadimplemento absoluto de obrigagcdo do adquirente, este

fara jus a restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao

incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente estabelecido
para a correcdo monetaria das parcelas do pre¢co do imével, delas

deduzidas, cumulativamente:

| - a integralidade da comissé&o de corretagem;

Il - a pena convencional, que ndo podera exceder

a 25% (vinte e cinco por cento) da quantia paga. (...)

§5° Quando a incorporacgdo estiver submetida ao

regime do patrimdénio de afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F desta

Lei, o incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente, deduzidos os
valores descritos neste artigo e atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria das parcelas do
preco do imovel, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou
documento equivalente expedido pelo 6rgdo publico municipal competente,
admitindo-se, nessa hipotese, que a pena referida no inciso Il do caput

deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por cento) da

quantia paga.”
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Nessa |logica, para o deslinde da
controvérsia, far-se-ia necessaria a simples prova de que a
incorporadora constituiu o patriménio de afetacao, que, conforme
previsdo legal, se considera constituido “mediante averbagéo, a
qualquer tempo, no Registro de Imoveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de
direitos reais de aquisicdo sobre o terreno” (artigo 31-B, da Lei,
incluida pela Lei 10.931/2004) - 6nus do qual a parte ré nédo se

desimcumbiu.

Assim, andou bem o magistrado de
primeiro grau em afastar a aplicagao do artigo 67-A, §5°, da Lei n°
4.591/64; “ipsis litteris™.

‘Embora a requerida tenha alegado que a

incorporacdo estivesse submetida ao regime do patrimbnio de afetacdo, o

que permitiria a aplicagdo do artigo supracitado, fato é que a ré deixou de

comprovar nos autos que a existéncia do patrimbnio de afetacdo foi

registrada na matricula do imével, 6nus que era de sua incumbéncia, de tal

sorte que deve ser afastada a aplicacdo do percentual de retengdo de até
50% previsto no §5° do art. 67-A da Lei n° 4.591/1964, aplicando-se o

percentual previsto no inciso Il do artigo 67-A do mesmo diploma legal.

(Grifos nao originais)

Seguindo a mesma orientagcdo, ja julgou

esta C. Camara em casos similares:

“APELACAO. ACAO DE RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PACTO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. Iniciativa dos compradores por dificuldade
econbmica. Sentenga de procedéncia. Incontroversa a inadimpléncia dos

compradores e a averbagdo da alienagéo fiduciaria na matricula do imoével.
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Auséncia, contudo, de prova da constituicdo em mora dos devedores,
conforme dispbée o art. 26, §1° da Lei n°® 9.514/97. Impossibilidade de
aplicagdo do Tema 1095 do STJ. Precedentes. Incidéncia do Cdédigo de

Defesa do Consumidor para a resolugao do contrato. Contrato firmado

apos a entrada em vigor da Lei n° 13.786/2018. Devolucdo dos valores

pagos com autorizacdo de retencdo de 25% do valor atualizado do

contrato que se mostra adequada ao caso. Arras confirmatérias que nao

admitem retengcdo. Entendimento do STJ. Precedentes desta Colenda
Camara. Cobranca de IPTU e taxas associativas incidentes sobre o imovel.
Descabimento. Despesas da unidade que somente sdo devidas a partir da
disponibilizagdo do bem ao adquirente. Contrato que envolve lote sem
qualquer edificagdo. Taxa de fruicdo do imoével. Descabimento. Pagamento
parcelado previsto na Lei 13.786/18, aplicavel a hipotese. Atualizagdo
monetaria. Termo inicial de cada desembolso que fica mantido. Atualizagéo,
contudo, conforme a Tabela Pratica deste Tribunal. Débito judicial.
Incidéncia de juros de mora a partir do trédnsito em julgado. Sentenca
reformada. Recurso parcialmente provido.” (TJSP; Apelagado Civel
1005954-07.2022.8.26.0271; Relator: Milton Carvalho; Orgao Julgador: 362
Camara de Direito Privado; Foro de Itapevi - 12 Vara Civel, Data do
Julgamento: 04/12/2023; Data de Registro: 04/12/2023) (Grifei).

Nao bastasse, mesmo se provado o termo
de afetacdo averbado na matricula do imovel, conforme fls. 40
c.c. 377/378, a obra foi concluida em abril de 2024, de modo que
se extinguiu o patriménio de afetacdo; € o entendimento desta C.
Corte:

“DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
VALORES. RETENCAO DE VALORES. PATRIMONIO DE AFETACAO.

ABUSIVIDADE DA CLAUSULA CONTRATUAL. OBRA CONCLUIDA.
RETENGCAO LIMITADA A 20%. DESPROVIMENTO. |. Caso em exame
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Apelacgéo civel interposta pela ré contra sentenga que julgou parcialmente
procedente acdo de rescisdo contratual, condenando a restituir os valores
pagos com retengdo de 20%, por ja estar extinto o regime de patriménio de
afetagdo. Sentencga afastou a retencdo de 50% dos valores pagos, prevista
no contrato, com base na Lei do Distrato. Il. Questdo em discusséo 2. A
questdo em discussdo consiste em saber se, com a extingdo do regime de
afetagdo pela concluséo da obra, a retengédo de 50% dos valores pagos pelo
comprador pode prevalecer ou se o limite de retengdo deve ser reduzido
conforme normas consumeristas e a legislagdo aplicavel. lll. Razées de

decidir 3. Comprovada a extincdo do patriménio de afetacdo pela

conclusdo e entrega da obra, aplica-se o limite de 25% de retencao
estabelecido pelo art. 67-A, Il, da Lei n° 4.591/1964, sendo fixada em

20% na sentencga. 4. A clausula contratual que prevé retengcdao de 50%

revela-se abusiva, nao subsistindo o argumento da apelante quanto a
sua aplicagdo automatica em razao do patriménio de afetacdo, ja
extinto. |V. Dispositivo e tese 5. Apelagcdo civel desprovida. Tese de
Julgamento: "A retengdo de valores pagos em contratos de compra e venda
de imoével deve observar o limite de 25% dos valores pagos quando extinto o
regime de patrimbnio de afetagdo, sendo abusiva a clausula que prevé
percentual superior." (TJSP; Apelagao Civel 1002959-22.2022.8.26.0400;
Relator: Jodo Baptista Galhardo Junior; Orgédo Julgador: 362 Camara de
Direito Privado; Foro de Olimpia - 12 Vara Civel; Data do Julgamento:
04/11/2024; Data de Registro: 04/11/2024)

“Apelacédo. Agéo de rescisdo contratual, repeticdo
de indébito e ressarcimento por perdas e danos. Compromisso de compra e
venda de bem imovel. Rescisdo contratual a pedido dos promitentes
compradores. Sentenca de parcial procedéncia, para reconhecer a
resolugdo do contrato e condenar a ré a devolugdo de 50% dos valores
pagos. Recurso dos autores que merece prosperar parcialmente. Pretensdo
de redugéo da retengéo para 10% dos calores pagos. Contrato firmado apos
a Lei do Distrato, que ndo afasta a aplicabilidade do CDC. Aplicacdo das

Sumulas 1 e 2 deste Tribunal e Sumula 543 do STJ. Empreendimento que
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foi submetido ao regime de patriménio de afetagdo registrado na

matricula do imovel. Ré que afirmou que houve a conclusdo da obra e

expedicdo de habite-se desde a aquisicdo pelos autores. Extincdo do
patriménio de afetacédo (art. 31-E, I, Lei 4.591/64). Retencao 50% dos

valores pagos (art. 67-A, §5°) afastada. Retencdo que deve estar entre

10% e 25% do valor pago em interpretacdo conjugada da
jurisprudéncia do STJ e art. 67-A, da Lei 4.591/1964, introduzida pela
Lei 13.786/2018 (Lei do Distrato). Compradores que pagaram quase

metade das parcelas do negdcio (37 das 78 parcelas). Retengéo fixada em
156% dos valores pagos. Rescisdo a pedido do comprador. Juros de mora
que incidem desde o transito em julgado (Tema 1.002 do STJ, REsp
1740911/DF). Corre¢do monetaria e juros de mora corretamente
estabelecidos. Sentenca parcialmente reformada. Sucumbéncia alterada.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel 1013114-
96.2023.8.26.0320; Relator: L. G. Costa Wagner; Orgao Julgador: 342
Camara de Direito Privado; Foro de Limeira - 12 Vara Civel; Data do
Julgamento: 31/05/2024; Data de Registro: 31/05/2024) (Grifei).

Diante desse quadro, era mesmo de todo
inviavel a retencdo de 50% pretendida nas razdes do recurso, de

forma que afasto a sua aplicagao.

Destarte, mantenho a r. Sentenga em
todos os seus termos, inclusive quanto ao 6nus sucumbencial,
majorados os honorarios advocaticios destinados ao patrono do
autor, em 15% sobre o montante fixado na sentenca (artigo 85,
§11, do CPC), tendo em vista o desprovimento integral do

recurso (Tema 1.059, do STJ) proposto por esta parte.
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Isto posto, pelo meu voto, nego

provimento ao recurso.

WALTER EXNER

Relator
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