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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1016346-
90.2024.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que ¢ apelante
SETPAR ZI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, sao apelados
CELSO SEBASTIAO PINTO e ROSELY OLIVEIRA DA SILVA PINTO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 3* 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 JOAO PAZINE
NETO (Presidente) E DONEGA MORANDINI.

Sao Paulo, 27 de marco de 2025.
MARIO CHIUVITE JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N°: 1016346-90.2024.8.26.0576

COMARCA: SAO JOSE DO RIO PRETO - 1* VARA CIVEL

APELANTE: SETPAR ZI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
APELADOS: CELSO SEBASTIAO PINTO E OUTRO

JUIZ(A) SENTENCIANTE: DR(A). DOUGLAS BORGES DA SILVA

VOTO N°: 7067

“DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. I Caso em
Exame: Acdo de rescisdo contratual c.c. restituigdo parcial
da quantia paga. Os autores firmaram contrato de
compromisso de venda e compra de imoével, mas ndo
desejam manter o vinculo contratual, requerendo a rescisdo
e a restituicdo de 90% dos valores pagos. A sentenc¢a julgou
parcialmente procedentes os pedidos, declarando resolvido
o contrato por culpa dos autores e condenando a requerida a
restituicdo de 85% dos valores pagos. Recurso interposto
pela ré visando a aplicagdo do artigo 32-A da Lei n°
13.786/2018, com a retengdo de 10% sobre o valor do
contrato, a dedug@o de valores pagos a titulo de corretagem
e tributos incidentes sobre o imovel, bem como a
condenacdo da parte autora ao pagamento das custas
processuais ¢ honorarios advocaticios. II. Questdo em
Discussdo: A questdo em discussdo consiste em se aferir
acerca da (i) aplicacdo da Lei n° 13.786/2018 (Lei do
Distrato) e (ii) pretensdo da requerida de aplicagdo integral
da norma, com retencdo de 10% do valor do contrato,
inclusdo de despesas como taxa de corretagem e tributos
incidentes sobre o imoével, e atribuigdo do Onus
sucumbencial a parte autora, com fundamento no principio
da causalidade. III. Razdes de Decidir: A aplicacdo do
Codigo de Defesa do Consumidor ao caso impede a
prevaléncia de clausulas que imponham 6nus excessivo ao
consumidor, como a retengdo de 10% do valor do contrato.
A sentenca reconheceu a abusividade da multa pactuada,
considerando a devolu¢do do imoével e a necessidade de
restabelecer o equilibrio entre as partes, vedando o
enriquecimento sem causa. Inexiste informagdo do
pagamento da comissdo de corretagem do negocio. Ante a
ndo 1imissdo na posse dos autores, impde-se o
reconhecimento da responsabilidade da parte requerida pelo
adimplemento das obrigacdes de natureza propter rem.
Ademais, verifica-se que, em sua contestagdo, a ré se opos
expressamente ao pedido de restituicdo parcial das parcelas
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pagas, o que evidencia a existéncia de controvérsia entre as
partes ¢ afasta a aplicacdo do principio da causalidade para
fins de imputacdo do &nus sucumbencial a parte autora.
IV. Dispositivo_e Tese: Recurso nido provido. Sentenca
mantida com observagdo de que incidirdo juros, a partir do
transito em julgado, pela SELIC, menos o indice de
correcdo aplicado. A devolucdo de valores podera ser
apurada em sede de liquidacdo e deve ocorrer em parcela
unica (Sumula n. 2 do TJ/SP e Sumula n. 543 do STJ). Tese
de julgamento: 1. A aplicacdo integral da clausula penal
correspondente a 10% do valor atualizado do contrato revela-
se abusiva, por contrariar os principios do Codigo de Defesa
do Consumidor, especialmente quanto ao equilibrio
contratual ¢ a vedacdo ao enriquecimento sem causa. 2. O
IPTU e as demais despesas de carater propter rem sdo de
responsabilidade daquele que detém a posse do imovel.
Ante o ndo provimento do recurso, majoram-se OS
honorarios advocaticios devidos pela requerida para 20%
(vinte por cento) sobre o valor da condenagdo, nos termos
do § 11 do art. 85 do Codigo de Processo Civil.”. (v. 7067)

Trata-se de ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C.C. RESTITUICAO PARCIAL DA QUANTIA PAGA proposta por CELSO
SEBASTIAO PINTO E OUTRO em face de SETPAR ZI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. A r. sentenca (fls.
135/142) segue transcrita, em parte:

“Vistos.

Trata-se ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO PARCIAL DA QUANTIA PAGA entre as partes
acima identificadas.

Os autores alegaram, em sintese, que firmaram contrato de
compromisso de venda e compra de imovel descrito na inicial
com a parte ré em 17/08/2019, porém ndo mais desejam
manter o vinculo contratual. Requereram tutela de urgéncia
para suspender a exigibilidade das parcelas vincendas e para
que a ré se abstenha de promover apontamentos em cadastros
de prote¢do ao crédito. Pediram, ao final, a rescisdo
contratual e a restituicdo de 90% dos valores pagos. Juntou
documentos.

Deferi a gratuidade de justica e a tutela de urgéncia em parte.
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Citada, a parte requerida contestou. Sustentou, em linhas
gerais, que a resolucdo contratual se da por culpa dos autores,
de forma que a restituicdo de valores deve se dar nos moldes
contratuais, com a fixa¢do, ainda, de indenizagdo pelo periodo
de indisponibilidade do imovel (taxa de ocupagdo). Juntou
documentos.

Houve depaosito judicial pela parte ré do valor incontroverso.

Colheu-se réplica.

A audiéncia de tentativa de conciliagdo restou infrutifera.

E o relatorio.

DECIDO. (...)

(...) Os autores pretendem a resolugdo do contrato de compra e
venda de imovel com a restitui¢do dos valores pagos.

A 2° Secdo do Superior Tribunal de Justica, em votagdo
undnime, definiu a seguinte tese no TEMA 1095 (REsp
1.891.498): "[e]m contrato de compra e venda de imovel com
garantia de alienacdo fiducidria devidamente registrado, a
resolucdo do pacto, na hipotese de inadimplemento do
devedor, devidamente constituido em mora, devera observar a
forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar de legislacdo
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacdo do
Codigo de Defesa do Consumidor.”

Compulsando os autos, verifico que ndo houve comprovagdo
do registro da garantia fiduciaria. Consequentemente, inexiste
a constituicdo em mora do devedor, possibilitando a rescisdo
do contrato, afastando-se, assim, a aplica¢do da lei especial da
alienagado fiduciaria (Lei 9.514/1997).

Superada essa questdo, é cedico ser possivel o desfazimento
do compromisso de compra e venda de imovel a pedido do
adquirente em razdo da sua impossibilidade financeira de
arcar com as obrigacdes pecunidrias assumidas ou por sua
simples vontade é pacifica na jurisprudéncia. Trata-se de um
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direito potestativo.

Vigoram, na espécie, as mdximas da fungdo social do contrato
(Codigo Civil, art. 421) e da boa-fé objetiva (Codigo Civil, art.
422, e Codigo de Defesa do Consumidor, art. 4° inciso III).
()

(...) Na hipotese sob julgamento, ha na realidade uma inversdo
dos papéis no que concerne a propositura da demanda.

De fato, ao invés de o vendedor postular em juizo a resolugdo
do contrato, com espeque no art. 475 do Cédigo Civil, o
devedor inadimplente - ou em vias de ser tornar vem a juizo e
postula o desfazimento da avenca com fundamento na
impossibilidade de arcar com as prestagoes do contrato.

Nesta seara, a questdo mais tormentosa diz respeito ao
quantum a ser restituido ao comprador.

Nesse particular, observo que o contrato foi firmado entre as
partes em 17/08/2019, ja sob a égide da Lei n° 13.786/2018
(Lei do Distrato), que entrou em vigor em dezembro de 2018,
sem previsdo de vacatio legis, dispondo em seus dispositivos
sobre hipoteses admitidas de retencdo como também prazos
diferenciados para fins de devolucdio dos valores.

O instrumento contratual previu a restituicdo dos valores
pagos pelo preco do lote, deduzidos: (a) os valores
correspondentes a fruicdo do imovel, no equivalente a 0,75%
(setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor atualizado
do contrato; (b) 10% (dez por cento) sobre o valor total do
contrato atualizado, a titulo de clausula penal e despesas
administrativas pela rescisdo do contrato, inclusive arras ou
sinal; (c) os encargos moratorios relativos as prestagoes pagas
em atraso pelo(a) COMPRADOR(A);, (d) os débitos de
impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana.
contribui¢des 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 restituicdo e/ou rescisdo; (e) a comissdo de corretagem,
desde que integrada ao Prego do lote.

As previsdes contratuais em tela estdo em consondncia ao
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disposto no art. 32-A da Lei n° 6.766/79 (...)

(...) Vale salientar que mesmo em se tratando de contratos
firmados sob a égide da Lei. 13.786/2018, a jurisprudéncia do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo tem se alinhado no sentido
de que os valores de retencdo devem ser revistos para limitar
o percentual mdximo de retencdo, quando os valores retidos
resultarem em desvantagem exagerada ou perda integral dos
valores pagos pelo consumidor, hipotese dos autos.

Isso porque, o Codigo de Defesa do Consumidor proibe
expressamente a reteng¢do integral dos valores pagos pelo
adquirente em caso de resolugdo dos contratos de compra e
venda de imovel (art. 53 do CDC) e considera nulas de pleno
direito as clausulas contratuais que estabelecem obrigagoes
que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada (art.
51, § 1° 1V) e que subtraia do consumidor, a possibilidade de
reembolso da quantia paga (inciso Il do mesmo artigo).

Ademais, o art. 413 do Codigo Civil, tolhendo eventuais
abusividades, determina que as clausulas penais sejam
reduzidas pelo juiz, se consideradas excessivas, de acordo com
a natureza e a finalidade social e economica do negocio. (...)

(...) Dessarte, considerada a inexisténcia de elementos
técnicos que fundamente o percentual indicado no contrato;
considerando peculiaridades do contrato, notadamente prazo
de vigéncia no caso concreto, e caracteristica do imovel,
consistente em um terreno ndo edificado, sendo certo que a
requerida poderd voltar a comercializar o lote, o que reduzirda
a perda financeira alegada; considerando que a aplicacdo
integral da clausula penal de 10% do valor atualizado do
contrato) poderd acarretar patente enriquecimento sem causa
por parte do empreendedor e significativo prejuizo financeiro
ao consumidor, colocando-o em grande desvantagem,
vulnerando os arts. 51, Il, IV e 53, ambos do CDC, afasto a
aplicacdo integral da mencionada clausula contratual.

Uma vez afastada a penalidade em questdo, é licito ao orgdo
Jjulgador reduzi-la equitativamente (art. 413 do Codigo Civil),
0 que no caso concreto se faz mediante a substituicio da
multa cheia por retengdo de 15% do preco pago, suficiente
para recompor os custos administrativos especialmente
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porque guarda proporcionalidade com o tempo de vigéncia do
contrato quanto mais longo, mais parcelas pagas e maior o
montante de retencdo, e vice-versa.

Por consequéncia, eventual condenacdo ao pagamento de
multa contratual, e indenizagdo por gastos administrativos e
campanha publicitaria ou honorarios advocaticios implicaria
em inaceitavel bis in idem, causando o enriquecimento sem
causa da parte requerida.

O sinal/arras prestado pela consumidora, pelo seu valor,
circunstdancias e natureza do negocio juridico, irretratdvel,
refere-se a arras confirmatorias, que visam a tornar certa a
concretizagdo do negocio, ndo tendo validade a previsdo que
prevé sua perda. (...)

(...) Com relagdo a taxa de fruicdo, perfilho o entendimento
no sentido de que é indevida pelo fato de se tratar de imovel
sem nenhuma edificacdo, motivo pelo qual ndo seria correta
a penalizacdo do comprador nesse sentido (conf- TJSP,
Apelagdo Civel n° 1002236-64.2021.8.26.0197, Relator Enio
Zuliani, julgado pela 4° Cdmara de Direito Privado em
11/12/2023, Apelagao Civel n.° 1000624-51.2023.8.26.0123,
Relator L. G. Costa Wagner, julgado pela 34“ Camara de
Direito Privado em 26/02/2024).(...)

(...) Observo que inexiste uma efetiva emissdo na posse.

Logo, tendo em vista ser manifestamente abusiva a clausula
contratual que transfere ao comprador a obrigacdo pelo
pagamento de obrigacées propter rem antes mesmo da
emissdo da posse, por colocar o consumidor em desvantagem
exagerada, mostra-se incabivel a pretendida deducdo do
montante a ser restituido dos débitos de impostos sobre a
propriedade predial e territorial urbana, contribuicoes
condominiais, assim como de taxas associativas ou outras de
igual natureza.

Por outro lado, inexiste informagdo do pagamento da comissdo
de corretagem do negocio. (...)

(-..) O valor depositado em juizo (109/110) devera ser
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(...) Posto isso, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES
os pedidos para: 1) declarar resolvido o contrato firmado por
culpa dos autores; 2) condenar a parte requerida a restituicdo
de 85% dos valores pagos pelos autores, nos termos
alinhavados na presente fundamentacdo, com corregcdo
monetdria pelo IPCA, a partir de cada desembolso, acrescido
com juros de mora nos termos do art. 406 do Codigo Civil,
contados desde o transito em julgado.

E vedada a compensacio de honordrios no caso de
sucumbéncia parcial (art. 85, § 14°, CPC), razdo pela qual
condeno os autores no pagamento de 15% das custas e
despesas processuais, além de honordrios advocaticios que
arbitro, equitativamente, com fundamento no art. 85, § 2°,
CPC, em 10% sobre o valor da causa. A requerida, por sua
vez, vencida em maior propor¢do, arcard com o pagamento de
85% das custas e despesas processuais, além de honordrios
advocaticios, que arbitro, com fulcro no art. 85, § 2°, do CPC,
em 15% sobre o total da condenacio. (...) . (grifo nosso)

Recurso de apelacdo interposto pela requerida as fls.

147/159, contrarrazoes as fls. 165/169.

As fls. 174/177, foi determinado a parte ré, ora apelante, o
complemento do recolhimento do preparo recursal. Em cumprimento, foram juntados
aos autos, a fl. 180, os documentos (guia DARE e comprovante de pagamento) de fls.

181/182.

Nas razoes recursais de fls. 147/159, a parte requerida
sustenta que a sentenga deixou de aplicar integralmente os dispositivos da Lei n°
13.786/2018, conhecida como “Lei do Distrato”, a qual prevé, de forma taxativa, os
efeitos da rescisdo contratual, inclusive quanto a reten¢do de valores e a devolucao de
quantias pagas. Alega que sempre esteve disponivel para realizar a rescisdo
contratual de forma extrajudicial, sendo, portanto, desnecessaria a propositura da

acdo, o que atrairia a aplicacdo do principio da causalidade e afastaria sua
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condenacdo ao pagamento de custas e honorarios advocaticios. Defende que, tendo a
parte autora manifestado interesse na rescisdo, € legitima a retencdo de 10% do valor
do contrato, conforme o artigo 32-A da referida lei, além dos valores pagos a titulo
de corretagem, tributos incidentes sobre o imével e eventuais despesas
administrativas, fiscais e comerciais. Afirma que a devolucdo integral das quantias
pagas implicaria enriquecimento sem causa da parte autora, contrariando o disposto
no contrato firmado entre as partes e o entendimento consolidado na Simula n°® 543
do STJ. A requerida argumenta que o contrato firmado ¢ valido, regular e nao
apresenta qualquer vicio de consentimento, sendo aplicavel o principio do pacta sunt
servanda. Ressalta que nao ha abusividade nas clausulas contratuais, as quais foram
livremente pactuadas, tampouco se trata de contrato de adesdo, ja que a parte autora
tinha plena liberdade de contratagdao, podendo inclusive optar por outro fornecedor
no mercado imobiliario. Por fim, requer a reforma da senten¢a para que sejam
aplicadas integralmente as disposicoes da Lei n° 13.786/2018, autorizando-se a
retencio dos percentuais legais sobre os valores pagos, bem como a condenacio
da parte autora ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios,
com fundamento no principio da causalidade, por ter sido ela a responsavel pela

propositura indevida da demanda.
Recurso tempestivo e preparado.

Apelagdo distribuida inicialmente para o Desembargador
Jodo Pazine Neto em 03/12/2024 (fl. 170), transferida para este Relator em
05/12/2024 (fl. 171), conclusa em 09/12/2024 (fl. 172). Em peticao de fl. 180,
datada de 17/02/2025, a parte requerida, ora apelante, carreou aos autos o

comprovante de complementac¢io do preparo recursal.

Nio consta expressa oposicio ao julgamento virtual.

E o relatorio.

A r. sentenca ¢ mantida.
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Trata-se de “acdo de rescisdo contratual c.c. restitui¢dao
parcial da quantia paga” proposta por CELSO SEBASTIAO PINTO E OUTRO em
face de SETPAR ZI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. A r.
sentenca (fls. 135/142) julgou parcialmente procedentes os pedidos para: 1) declarar
resolvido o contrato firmado por culpa dos autores; 2) condenar a parte requerida a
restituicdo de 85% dos valores pagos pelos autores, com correcdo monetéria pelo
IPCA, a partir de cada desembolso, acrescido com juros de mora nos termos do art.
406 do Cdédigo Civil, contados desde o transito em julgado. Vedada a compensagdo
de honorarios no caso de sucumbéncia parcial (art. 85, § 14°, CPC), foram
condenados os autores no pagamento de 15% das custas e despesas processuais, além
de honorarios advocaticios arbitrados, equitativamente, com fundamento no art. 85, §

2°, CPC, em 10% sobre o valor da causa. Recurso interposto pela parte requerida.

A parte requerida sustenta que a sentenca deixou de
aplicar corretamente a Lei n° 13.786/2018, que prevé a possibilidade de reten¢ao
de 10% do valor do contrato, além de despesas como corretagem e tributos.
Alega que sempre esteve disposta a rescindir o contrato extrajudicialmente,
razio pela qual invoca o principio da causalidade para afastar a condenacio em
custas e honorarios. Defende a validade do contrato, sem vicios, e afirma que
niao se trata de contrato de adesdo. Requer a reforma da sentenca para
aplicacio integral da legislacio e a condenacdo da autora as despesas

processuais.

Retencao de 10% (dez por cento) sobre o valor do

contrato.
Tese nao acolhida.

No presente caso, observa-se que, nos termos da clausula
6, alinea "b", do contrato (fl. 22), em havendo rescisao por iniciativa do comprador,
sera restituido eventual saldo positivo do valor pago, devidamente atualizado com

base no indice contratualmente previsto para correcao das parcelas, deduzindo-se
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10% sobre o valor total do contrato atualizado, a titulo de cldusula penal e despesas
administrativas decorrentes da rescisdo, inclusive valores pagos a titulo de arras ou
sinal. Contudo, considerando que a relagdo juridica estabelecida entre as partes ¢
regida pelas normas do Cddigo de Defesa do Consumidor, ndo se pode admitir a
prevaléncia da referida cldusula contratual, por impor Onus excessivo a parte

hipossuficiente.

Dessa forma, considerando a devolu¢ao do imoével e a
retengdo das parcelas pagas, impde-se o reconhecimento da abusividade da multa
pactuada, a luz das particularidades do caso concreto, especialmente porque a
rescisdo contratual deve restabelecer o equilibrio entre as partes, mediante o retorno

ao status quo ante, vedando-se o enriquecimento sem causa.

Acertada a r. sentenca em sua fundamentacao: “Dessarte,
considerada a inexisténcia de elementos técnicos que fundamente o percentual
indicado no contrato, considerando peculiaridades do contrato, notadamente prazo
de vigéncia no caso concreto, e caracteristica do imovel, consistente em um terreno
ndo edificado, sendo certo que a requerida podera voltar a comercializar o lote, o
que reduzira a perda financeira alegada, considerando que a aplicagdo integral da
clausula penal de 10% do valor atualizado do contrato) poderda acarretar patente
enriquecimento sem causa por parte do empreendedor e significativo prejuizo
financeiro ao consumidor, colocando-o em grande desvantagem, vulnerando os
arts. 51, Il, IV e 53, ambos do CDC, afasto a aplicacio integral da mencionada

clausula contratual.”. (grifo nosso)
Nesse sentido;

“.. 1. QUESTAO EM DISCUSSAO: A questio em
discussdo consiste em analisar a legalidade da multa contratual de 10% e a
aplicabilidade da teoria do adimplemento substancial, bem como a possibilidade de
novacdo da divida. A autora busca a aplicagdo da multa prevista no contrato,

enquanto os réus defendem a reforma da sentenga para permitir a novagao da divida e
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evitar a perda do imével. IIIl. RAZOES DE DECIDIR: Aplica-se 0 CDC ao caso em

exame, uma vez que preenchidos os requisitos previstos nos arts. 2° e 3° da Lei

8.078/1990. Assim, reputam-se nulas, de pleno direito, as clausulas contratuais

relativas ao fornecimento de produtos e servicos que estabelecam obrigacoes

consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem

exagerada, assim consideradas aquelas que se mostrem excessivamente onerosas

para o consumidor, considerando-se a natureza e conteudo do contrato, o

interesse das partes e outras circunstincias peculiares ao caso (CDC, art. 51,

"caput', inciso IV, e § 1°, inciso III). No presente caso, tem-se que, por forca da

clausula 23* do contrato (fl. 20), em hipotese de rescisio judicial do contrato, os

adquirentes seriam responsabilizados, ainda, pelo pagamento de multa

equivalente a 10% sobre o valor da importancia devida. Deste modo,

considerando a devolucio do imadvel e a retencao das parcelas pagas, imperioso

reconhecer-se que a multa pactuada afigura-se, a luz do caso concreto, abusiva,

especialmente se considerado que a rescisao contratual implica o retorno das

partes ao "status quo ante', vedando-se o enriquecimento sem causa. O apelo

dos réus, por outro lado, ndo merece prosperar. De acordo com a jurisprudéncia do C.
STJ, a aplicacao da Teoria do Adimplemento Substancial exigiria, para a hipotese, o
preenchimento dos seguintes requisitos: a) a existéncia de expectativas legitimas
geradas pelo comportamento das partes; b) o pagamento faltante ha de ser infimo em
se considerando o total do negocio; ¢) deve ser possivel a conservacao da eficacia do
negdcio sem prejuizo ao direito do credor de pleitear a quantia devida pelos meios
ordinérios. E incontroverso que os réus inadimpliram, com parcela relevante do preco
estabelecido em contrato, observando-se que os proprios devedores informam a
existéncia de 120 prestagdes nao pagas, havendo a existéncia de débito na ordem de
R$ 95.152,92, o que inviabiliza a aplicagdo da referida Teoria, independentemente da
analise dos demais elementos contratuais. Ademais, ¢ cedico que a novagao da divida
exigiria a concordancia do credor, o que ndo se faz presente no vertente caso.
IV. DISPOSITIVO: Negaram provimento aos recursos, ficando majorados os
honorarios advocaticios sucumbenciais a serem suportados pelos réus, que passarao a
corresponder ao importe de 12% sobre o valor atualizado da causa, nos termos do art.

85, §§ 2°e 11, do CPC/15, e da tese definida no Tema 1.059/STJ. Em relagdo a parte
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autora, ndo ha que se falar em majoragdo de tal verba sucumbencial, eis que a mesma
ndo foi condenada a tal titulo no bojo da sentenca. (TJSP; Apelacao Civel
1003248-34.2018.8.26.0322; Relator (a): Mario Chiuvite Jinior; Orgio
Julgador: 3* Camara de Direito Privado; Foro de Lins - 2* Vara Civel; Data do

Julgamento: 21/03/2025; Data de Registro: 21/03/2025). (grifo nosso)
Retencao dos valores pagos a titulo de corretagem.

A fl. 21, item 3 do Quadro de Resumo/Complemento,
assim consta: “3 — Assessoria Imobiliaria O custo vinculado a assessoria técnico-
imobiliaria incorrido para comercializa¢do do imovel foi assumido integralmente

pela VENDEDORA.”. (grifo nosso)

No caso em exame, observa-se que o proprio contrato, de
forma expressa e destacada, atribuiu a vendedora a responsabilidade integral pelo
pagamento da taxa de corretagem. Assim, ausente qualquer previsio contratual
imputando tal encargo ao promitente comprador, nio ha fundamento juridico

que justifique a retenciao desse valor.

Ademais, assim o D. Juizo sentenciante fez constar na r.
sentenga (fl. 141):” Por outro lado, inexiste informagdo do pagamento da comissdo

de corretagem do negocio.”.

Retencao dos tributos incidentes sobre o imével.

Tese nao acolhida.

Isso porque a obrigacdo de pagar o imposto possui
natureza propter rem e, portanto, vincula-se ao bem e ao sujeito que mantém relagdo
juridica de direito material com a coisa, nao havendo nos autos comprovagao de que

os autores tenham sido imitidos na posse do imovel.

Nesse sentido:
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“Contribuinte do imposto é o proprietdario do imovel, o

titular do seu dominio util, ou o seu possuidor a qualquer titulo” (CTN, art. 34).

Assim o D. Juizo a quo fez constar na r. sentenga (fl. 141):
“Observo que inexiste uma efetiva emissdo na posse. Logo, tendo em vista ser
manifestamente abusiva a clausula contratual que transfere ao comprador a
obrigacgdo pelo pagamento de obrigagoes propter rem antes mesmo da emissao da
posse, por colocar o consumidor em desvantagem exagerada, mostra-se incabivel a
pretendida dedugdo do montante a ser restituido dos débitos de impostos sobre a
propriedade predial e territorial urbana, contribui¢oes condominiais, assim como de

taxas associativas ou outras de igual natureza.”.
Nesse sentido, mutatis mutandis:

APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL C.C.
REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO. Pretensio dos autores de
alcangar a rescisdo do contrato de compra e venda firmado com a ré, além da
reintegracdo de posse, retencdo dos valores pagos e indenizagdo pela fruigdo.
Sentenca de parcial procedéncia. Inconformismo de ambas as partes. Preliminar de
nulidade da sentenca afastada. Enderecos disponiveis nos autos efetivamente
diligenciados. Validade da citacdo por edital. Rescisdo por culpa da ré.
Inaplicabilidade ao caso das disposicoes do art. 32-A da Lei n° 6.766/79, alterado
pela Lei n°® 13.786/18. Possibilidade de retencao de parte do montante pago pela parte
demandada para custeio de despesas com publicidade e administragdo do
empreendimento, bem como para recompensar os autores pelos prejuizos decorrentes
da rescisdo. Montante retido que deverd ser mantido em 20% dos valores pagos.
Impossibilidade de cobranca de taxa de ocupagdo/fruicao, por se tratar de um lote

sem qualquer edificacdo. IPTU e despesas de carater propter rem devidos pelo

possuidor enquanto perdurar sua posse. Recurso da ré niao provido. Recurso dos

autores parcialmente provido. (TJSP; Apelacao Civel 1019813-76.2018.8.26.0224;

Relator (a): Schmitt Corréa; Orgio Julgador: 3* Camara de Direito Privado;

Foro de Guarulhos - 2" Vara Civel; Data do Julgamento: 10/05/2024; Data de
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Nio se mostra cabivel a imposicao a parte autora do
pagamento das custas processuais e dos honorarios advocaticios, a luz do
principio da causalidade. Embora a parte requerida tenha concordado, em
contestagao (fls. 79/87), com a rescisdo contratual, também se opds a restitui¢dao de
valores pleiteada, manifestando resisténcia parcial ao pedido. Nessa perspectiva,
verifica-se que a controvérsia foi efetivamente instaurada pela conduta da parte

requerida.

Por fim, consoante o entendimento do STJ, a correcao
monetaria e os juros de mora, como consectdrios legais da condenagdo principal,
possuem natureza de ordem publica e podem ser analisados pelas instancias

ordinarias até mesmo de oficio.
Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE SENTENCA. JUROS DE MORA. CORRECAO MONETARIA.
MATERIAS DE ORDEM PUBLICA. NATUREZA PROCESSUAL. APLICACAO
IMEDIATA AOS PROCESSOS EM CURSO. COISA JULGADA. NAO
VIOLACAO. 1. E firme o entendimento nesta Corte, no sentido de que "a aplicagio
de juros e correcdo monetaria pode ser alegada na instancia ordindria a qualquer
tempo, podendo, inclusive, ser conhecida de oficio. A decisdao nesse sentido ndo
caracteriza julgamento extra petita, tampouco conduz a interpretagdo de ocorréncia
de preclusao consumativa, porquanto tais institutos sao meros consectarios legais da
condenacao" (Agint no REsp 1353317/RS, Rel. Ministro OG FERNANDES,
SEGUNDA TURMA, julgado em 3/8/2017, DJe 9/8/2017). 2. No que diz respeito
aos juros de mora, a Corte Especial do Superior Tribunal de Justica assentou a
compreensdo de que a alteracao do artigo 1°-F da Lei 9.494/1997, introduzida pela
Medida Proviséria 2.180-35/2001, tem aplicacdo imediata aos processos em curso,

incidindo o principio do tempus regit actum. 3. Ainda na linha de nossa
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jurisprudéncia, "A Primeira Secdo do STJ, no julgamento do REsp 1.112.746/DF,
afirmou que os juros de mora e a correcdo monetdria sdo obrigacdes de trato
sucessivo, que se renovam més a més, devendo, portanto, ser aplicadas no més de
regéncia a legislacdo vigente. Por essa razdo, fixou-se o entendimento de que a lei
nova superveniente que altera o regime dos juros moratorios deve ser aplicada
imediatamente a todos os processos, abarcando inclusive aqueles em que ja houve o
transito em julgado e estejam em fase de execug@o. Nao ha, pois, nesses casos, que
falar em violagdo da coisa julgada." (EDcl no AgRg no REsp 1.210.516/RS, Rel.
Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, PRIMEIRA TURMA, julgado em
15/9/2015, DJe 25/9/2015). 4. Agravo interno ndo provido. (Aglnt no AREsp n.
1.696.441/RS, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em
23/2/2021, DJe de 26/2/2021.)

De tal modo, observe-se que incidirao juros, a partir do
transito em julgado, pela SELIC, menos o indice de corregdo aplicado. A devolugado
de valores podera ser apurada em sede de liquidagdo e deve ocorrer em parcela tnica
(Stumula n. 2 do TJ/SP e Stimula n. 543 do STJ).

Conclusao.

Assim, impoe-se a manutencio da r. sentenca

recorrida.

Ante o ndo provimento do recurso, majoram-se 0S
honorarios advocaticios devidos pela requerida para 20% (vinte por cento) sobre o

valor da condenagao, nos termos do § 11 do art. 85 do Codigo de Processo Civil.

Atinente ao mais suscitado, por for¢a do principio do livre
convencimento motivado, o julgador ndo esta obrigado a esclarecer cada argumento
proposto, mas somente justificar a razao de seu entendimento: Nao ha afronta ao art.
93, IX e X, da Constituicdo da Republica quando a decisao for motivada, sendo

desnecessaria a analise de todos os argumentos apresentados e certo que a
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contrariedade ao interesse da parte ndo configura negativa de prestagao jurisdicional.

(MS 26.163, Rel. Min. Carmen Lucia, j. 24.04.2008)

Visando a evitar oposi¢ao de embargos declaratérios para
tal finalidade, considera-se prequestionada toda matéria constitucional e
infraconstitucional invocada, observado posicionamento do Superior Tribunal de
Justiga segundo o qual prescindivel a citagdo de dispositivos legais que o
fundamentam: Ja ¢ pacifico nesta e. Corte que, tratando-se de prequestionamento, ¢
desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a questdo
tenha sido decidida. (EDcl no RMS 18205/SP, Rel. Min. Felix Fischer, TS, j.
18.04.2006). Para fins de prequestionamento, anota-se estar o julgado em
conformidade com a legisla¢do constitucional e infraconstitucional mencionada pelas

partes.

Dai por que, ante todo o exposto, pelo meu voto, NEGA-

SE PROVIMENTO AO RECURSO.

MARIO CHIUVITE JUNIOR
Relator
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