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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000480-06.2024.8.26.0394, da Comarca de Nova Odessa, em que ¢ apelante MARCELO
LUIZ ROZENDO, ¢ apelada MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

ACORDAM, em 7* 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 participacdo dos Exmos. Desembargadores LIA

PORTO (Presidente sem voto), LUIZ ANTONIO COSTA E MIGUEL BRANDI.

Sao Paulo, 26 de marco de 2025

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
RELATOR

Assinatura Eletronica



TRIBUNAL DE JUSTICA

=EE: PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

Apelagdao Civel n° 1000480-06.2024.8.26.0394.

Apelante: Marcelo Luiz Rozendo.

Apelada: Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Comarca: Nova Odessa - 1* Vara Civel.

Orgdo Julgador: 7* Camara de Direito Privado.

Relator: ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Magistrado: Luiz Gustavo Primon.

VOT O N° 12913

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. RESCISAO
CONTRATUAL E RESTITUICAO DE VALORES.

1. Apelo do adquirente contra sentenca de improcedéncia as
pretensdes de rescisdo contratual e restituicdo de valores.
2. Cinge-se a controvérsia em aferir (i) a validade da
rescisdo por notificacdo; (ii) a possibilidade de restituicdo
de valores pagos, a saber, comissdo de corretagem e
entrada; (iii) a prescricdo da devolugdo da corretagem; (iv)
a legalidade da taxa de fruicdo e da clausula penal.

3. A rescisdo ja ocorreu 13/11/2019, pela notificacao
enviada pela apelada ao apelante, sendo desnecessaria a
intervengao do oficial de registro de imodveis.

4. Prescrigdo trienal aplicada a pretensdo de restituicdo da
comissdo de corretagem (Tema Repetitivo 938 do STJ).

5. Ainda que nfo estivesse prescrita a pretensdo de
restituigdo, a corretagem foi devidamente destacada no
contrato, autorizando sua retencao pela vendedora.

6. A clausula penal pode ser reduzida se considerada
abusiva, mesmo apés a vigéncia do art. 32-A da Lei
6.766/79. No caso, a entrada paga pelo apelante equivale a
cerca de 1% do contrato, inviabilizando qualquer devolugao
apods eventual reducdo da penalidade.

7. A taxa de frui¢do ndo pode ser exigida, pois o imoével
ndo estava edificado no momento da aquisicao.

8. Mantida a improcedéncia da acdo, pois a apelada néo
formulou pedido reconvencional para cobrar taxa de
frui¢do, ndo havendo sucumbéncia reciproca.

9. Sentenga mantida, com acréscimo de fundamentos.

10. Recurso parcialmente provido.

1. Trata-se de apelacao (fls. 168/180) interposta por
MARCELO LUIZ ROZENDO contra a r. sentenca de fls. 151/154, cujo
relatéorio se adota, que nos autos da ac¢do de rescisdo contratual e
restituicdo de valores que promove em face de MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., julgou improcedente a
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pretensdo inicial, com dispositivo assim redigido:

Ante o exposto, JULGO IMPROCEDENTE o pedido
formulado pela parte autora. Em razdo da sucumbéncia,
CONDENO a parte autora ao pagamento das custas,
despesas e honorarios advocaticios, os quais arbitro, com
fundamento no art. 85, § 2°, CPC/2015, em 10% sobre o
valor da causa devidamente atualizado. Sobre a verba
honoraria arbitrada incidird corregdo pelo IPCA desde o
ajuizamento da ac¢do, com juros de mora a partir do transito
em julgado dessa decisdao Ressalve-se, contudo, que a parte
sucumbente ¢ beneficiaria da justica gratuita, dai porque se
mostra aplicavel o disposto no art. 98, § 3°, do CPC.

Alega o apelante que faz jus a rescisdo contratual e a
restituicdo de 90% dos valores pagos a vista. Sustenta que a devolucdo da
comissdo de corretagem (R$ 5.887,14) ndo esta prescrita — prescrigdo
decenal — e ndo foi destacada ou redigida de forma clara no contrato, pelo
que tanto ela como a entrada (R$ 2.943,57), totalizando R$ 8.830,71,
comportam devolug¢dao. Pondera que a sentenga incorreu em erro ao concluir
que, por causa da taxa de fruicdo de 0,5% ao més sobre o valor do contrato,
por simples calculos, seria possivel depreender que nao remanesceriam
valores a serem devolvidos pela apelada, pois isso representaria
enriquecimento sem causa e, além disso, a taxa de frui¢do nao ¢ devida
sobre lote nao edificado. Defende que o julgado errou ao concluir que o
contrato estaria plenamente rescindido desde a notificagdo extrajudicial
enviada pela apelada em 13/11/2019, com a mora desde a primeira parcela
vencida em maio de 2019, argumentando que seria necessaria notificacao
pelo oficial do registro de imoveis. Obtempera que a retengdo maxima pela
apelada deve se limitar a 10% dos valores pagos e ndo do valor total do

contrato, sob pena de violacdo da legislacdo consumerista (art. 53 do

CDC).

Apelacao tempestiva, de preparo dispensado ante o beneficio

da gratuidade (fls. 34 e 203) e com contrarrazdes (fls. 184/202).

Houve oposicio ao julgamento virtual justificada pela
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inteng¢do de sustentar oralmente ou apresentar memoriais (fls. 208).
E o relatério.
2. O recurso comporta parcial provimento.
2.1. Rescisio - prejudicialidade

De acordo com o art. 32-A da Lei 6.766/79, introduzido pela
Lein® 13.786/2018 (“Lei dos Distratos™):

Em caso de resolucao contratual por fato imputado ao
adquirente, respeitado o disposto no § 2° 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 imodvel, podendo ser descontados dos valores
pagos os seguintes itens:

I - os valores correspondentes a eventual fruicdo do
imovel, até o equivalente a 0,75% por cento sobre o valor
atualizado do contrato, cujo prazo serd contado a partir da
data da transmissdo da posse do imdvel ao adquirente até
sua restitui¢cdo ao loteador;

II - o 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;

IIT - os encargos moratoérios relativos as prestagdes pagas
em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana, contribui¢cdes 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 rescisao;

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

Conforme a legislagdao aplicavel, o contrato firmado entre as

partes estipulou, em caso de rescisdo por culpa do apelante, a incidéncia de
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(i) taxa de frui¢do de 0,5% ao més, corrigida pelo IGP-M; (ii) clausula
penal equivalente a 10% do valor total do contrato; (iii) encargos
moratdrios sobre prestacdes em atraso; (iv) tributos e encargos
condominiais inadimplidos, acrescidos de multa, juros e corre¢do

monetaria; e (v) comissdo de corretagem destacada..

Ademais, a clausula 11 do contrato (fls. 81) estabeleceu que
o atraso superior a 90 dias resultaria na rescisdo contratual por culpa do
adquirente, o que foi formalmente comunicado pela apelada (fls. 120),

culminando na extingdo do contrato em 13/11/2019.

Esta Eg. Sétima Camara ja decidiu pela “validade da
notificagcdo extrajudicial, sem intercedéncia de Oficial de Registro de
Imoveis, entregue no endereg¢o constante no contrato e recebida por
terceira pessoa” (TJSP; AC 1002271-53.2020.8.26.0619; rel. Des. José
Rubens Queiroz Gomes; 7* C. Dir. Priv.; j. 06/08/2021; DJe. 06/08/2021 -
g.n.), ndo se verificando qualquer nulidade ou irregularidade que afaste a

mora do apelante.

Diante disso, ndo se identifica abusividade nas clausulas
contratuais ou na notificagdo extrajudicial, sendo certo que a rescisdo
contratual ocorreu em 13/11/2019 por inadimpléncia do adquirente,

restando prejudicado o pedido de rescisdo postuma.
2.2. Corretagem - improvimento

A corretagem de RS$ 5.887,14 foi paga pelo apelante a
apelada em 15/06/2019 (fls. 32) e a acdo foi ajuizada em 28/02/2024, tendo
a sentenca aplicado o prazo trienal de prescrigao (art. 205, §3°, do CC/02).

De fato, no que se refere a prescrigdo, a sentenca deve ser

mantida, pois a tese firmada no tema repetitivo n® 938 do Superior Tribunal
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de Justica reconheceu a “incidéncia da prescri¢do trienal sobre a
pretensdo de restitui¢cdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem ou de servi¢o de assisténcia técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere (artigo 206, § 3° IV, CC). (vide REsp n.
1.551.956/SP)”.

De toda forma, mesmo que fosse afastada a prescri¢ao, a
comissdo de corretagem foi claramente destacada no contrato, com valores

discriminados, afastando-se qualquer pretensao de devolucao.

Veja-se que, mesmo para contratos do Programa Minha Casa
Minha Vida, voltado a consumidores de menor renda, “é vdlida a cldausula
contratual que transfere ao promitente-comprador a obrigagcdo de pagar a
comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e venda do
Programa Minha Casa, Minha Vida, desde que previamente informado o
preco total da aquisi¢do da unidade autonoma, com o destaque do valor da

comissdo de corretagem” (tema repetitivo n° 960 do C. STJ).

Entdo, para contratos convencionais como do caso concreto,
também ¢ notoria a “validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigag¢do de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autonoma em regime
de incorporag¢do imobiliaria, desde que previamente informado o prego
total da aquisi¢do da unidade autonoma, com o destaque do valor da
comissdo de corretagem” (STJ, REsp n. 1.551.951/SP, relator Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Segunda Secdo, julgado em 24/8/2016, DJe de
6/9/2016).

2.3. Entrada — parcial provimento

Os unicos valores pagos, além da corretagem, foram a titulo

de entrada (RS 2.943,57).
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Acerca de eventual prescrigdo, “a jurisprudéncia pacifica do
Superior Tribunal de Justi¢a firmou entendimento no sentido de que deve
ser aplicada a regra geral de prescri¢do decenal, conforme art. 205 do
Codigo Civil, as hipoteses de responsabilidade civil decorrente de
descumprimento de contrato de compra e venda.” (STJ, Aglnt no REsp n.
2.008.186/SP, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado
em 11/9/2023, DJe de 13/9/2023).

Quanto a clausula penal, seu valor histéorico ¢ de RS
25.000,00, correspondente a 10% de R$ 250.000,00, valor total do contrato,
afigurando-se que os valores pagos pelo apelante equivalem,

aproximadamente, a apenas 1,18% da totalidade contratual.

Sobre isso, de acordo com a Quarta Turma do Superior
Tribunal de Justica, “é possivel a revisdo de clausula penal, ainda que se
trate de contrato firmado apos a Lei n. 13.786/2018, que acrescentou o art.
32-A a Lei n. 6.766/1979, quando sua aplica¢gdo for manifestamente
excessiva diante da natureza e finalidade do contrato, além de ser inviavel
a cobranga de taxa de frui¢do no caso de lote ndo edificado, em razdo da
ndo utilizagdo do bem.” (STJ, Aglnt no REsp n. 2.100.901/SP, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 2/9/2024, DJe
de 4/9/2024).

Igualmente, segundo a Terceira Turma do C. STJ, mesmo em
pactos celebrados apos a Lei n® 13.786/2018, que incluiu o referido art. 32-
A na Lei 6.766/79, “é possivel a redu¢do da clausula penal ajustada nos
limites autorizados pela lei quando, como no caso concreto, sua aplicag¢do
se mostrar manifestamente excessiva tendo em vista a natureza e a
finalidade do contrato em que disposta.” (REsp n. 2.073.412/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 3/10/2023, DJe de
5/10/2023).
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Apesar do exposto, este relator, em casos referentes a mesma
matéria, tem aplicado, usualmente, a redugcdo da cldusula penal de 10%
para 4% do valor do contrato, o que, todavia, ainda assim ndo ¢ inferior
aquilo que o apelante pagou. Lado outro, também possui o entendimento de

que:

(i) apesar da clausula penal encontrar “correspondéncia
em expressa disposi¢do legal que fixa como teto a
quantia correspondente a 10% (dez por cento) sobre o
valor do contrato; e

(ii) ter em conta que “Referida norma (artigo 32-A4, 111
a V), também sustenta as disposi¢oes contratuais
relacionadas ao abatimento de encargos;

(iii) ¢ cedi¢o que “A resilicdio do contrato, embora
possa levar ao perdimento total dos valores pagos, ndao
pode gerar obrigacdo adicional a adquirente, sob pena
de inadmissivel enriquecimento indevido por parte da
vendedora (art. 51, § 1° do CDC)” (TISP; AC
1148404-64.2023.8.26.0100; rel. Des. Ademir Modesto
de Souza; 7* C. Dir. Priv.; j. 25/11/2024; Dle.
25/11/2024) (g.n.).

Destarte, mantém-se a sentenca quanto a inexisténcia de
hipotese de rescisdo péostuma — ocorrida em novembro de 2019 —, bem como
no que tange a impossibilidade de devolug¢do da corretagem ou restitui¢cdo

de valores pela apelada ao apelante.

Contudo, ressalva-se que o adquirente ndo poderd ser
compelido pela vendedora ao pagamento de obrigacdes adicionais, de modo
que os valores ja pagos pelo comprador permanecerdo integralmente com a

fornecedora, sem que lhe sejam impostas novas cobrangas.
2.4. Retenciao da taxa de fruicido — provimento em parte

Em adicao ao fundamentado no tépico 2.3. supra, cabe

ressaltar que, ainda que o imodvel venha a ser edificado posteriormente,
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sendo inicialmente comercializado sem constru¢do pela vendedora, descabe
a cobranca de taxa de fruicdo em desfavor do adquirente

(https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/2024/1

1102024-Uso-de-casa-construida-pelo-comprador-nao-justifica-taxa-de-

fruicao-apos-rescisao-da-venda-de-imovel.aspx).

No caso concreto, verifica-se que o apelante ndo esta
obrigado a pagar qualquer taxa de frui¢do ou ocupagdo a apelada,
independentemente da previsdo contratual ou de eventual disposi¢cdo legal

em sentido contrario.

Ressalte-se, por fim, que essa conclusdo ndo implica
modificacdo da improcedéncia da acdo, mas apenas a constatacao de que,
malgrado ndo tenha havido reconveng¢do da apelada postulando a referida

taxa nos autos, caso fosse postulada, nao seria devida.

Como decorréncia ldégica, inexiste sucumbéncia reciproca,
que permanece integralmente em desfavor do apelante, embora beneficiario

da justica gratuita (art. 98, §§ 2° e 3°, do CPC).

3. Ante o exposto, dd-se parcial provimento ao recurso.

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator
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