o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000309530

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000890-38.2022.8.26.0296, da Comarca de Jaguariina, em que ¢ apelante SPE
WGSA 02 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, é apelado EDIMILTON
CORREIA DUTRA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* 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 NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente sem voto), CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN E
MARIO DACCACHE.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
FABIO TABOSA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelante: SPE Wgsa O2 Empreendimentos Imobiliarios S/A.

Apelado: Edimilton Correia Dutra
Apelaciao n° 1000890-38.2022.8.26.0296 — 2* Vara de Jaguariuna

Voto n° 31.079

Compromisso de compra e venda. Resilicao de iniciativa
do adquirente, por desinteresse pessoal. Julgamento de
parcial procedéncia, com fixacao dos valores passiveis de
retencao. Inconformismo da ré. Contrato anterior a Lei
n’ 13.786/2018. Orientacio do STJ no sentido de
naoaplicacdo da referida lei aos contratos firmados
anteriormente a sua entrada em vigor. Devolucdo dos
valores adiantados pelo comprador a ser feita de uma sé
vez. Simula n°® 2 deste TJSP. Decisio mantida nessa
parte. Juros de mora, contudo, incidentes a contar do
transito em julgado da decisio impondo o pagamento,
nio da citacdo, pois inexistente situacdo de
inadimplemento por parte da vendedora, e sim o
inverso. Orientacao nesse sentido do STJ, inclusive em
julgado sob a técnica dos recursos repetitivos (Tema
1002 - REsp n° 1.740.911/DF, 2% Se¢ao, Rel. Min. Moura
Ribeiro, Rel. p/ Acérdao Min. Maria Isabel Gallotti, j.
14/8/2019, DJe 22/8/2019). Revisdo da distribuicao dos
encargos da sucumbéncia, com reconhecimento de
decaimento reciproco e em maior propor¢iao por parte
do autor. Sentenca reformada quanto a esses aspectos.
Apelacao da ré parcialmente provida.

VISTOS.

A r. sentenca de fls. 160/163 julgou parcialmente procedente

demanda movida por compromissario comprador de imdvel contra a incorporadora,

tendo por objeto a resilicdo do negocio, por seu desinteresse, bem como restitui¢ao

dos valores pagos; reconheceu a MM?®. Juiza, em tal sentido, a possibilidade de

resolucao a pedido do adquirente, impondo a devolucao dos valores desembolsados,

mas com fixa¢ao de percentual de retencdo, em favor da ré, da ordem de 15% (quinze

por cento) desse total, com pagamento de uma uUnica vez e mediante correcdo

monetaria dos valores desde cada desembolso e contagem de juros de mora a partir

da citacdo. Por derradeiro, impds a ré os encargos sucumbenciais, com arbitramento

dos honorarios advocaticios em 10% (dez por cento) do valor da condenagao.

Apela tao somente a ré (fls. 168/178), insurgindo-se quanto a
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forma de devolugdo, em uma Uunica parcela, quando previsto de forma diversa em
contrato firmado livremente entre as partes, o que seria permitido pela Lei n°
4.591/64, alterada pela Lei n° 13.786/18. Impugna também o termo inicial de
incidéncia dos juros de mora, postulando seja considerada a data do transito em
julgado. Além disso, sustenta a existéncia de decaimento reciproco das partes e a
necessidade de repartiddo proporcional dos encargos sucumbenciais. Bate-se, em
conclusio, pela reforma da r. sentenga, autorizando-se a restitui¢do do valor devido
em 42 (quarenta e duas) parcelas e com juros de mora contados da data do transito
em julgado, além da modificacdo da disciplina da sucumbéncia.

O recurso, que ¢ tempestivo, foi devidamente processado,

silenciando o apelado no prazo legal para contrarrazdes.
E o relatério.

Prospera em parte o inconformismo.

Por primeiro, vd a invocacao pela apelante da Lei n°
13.786/2018, visto que, segundo orientacdo jurisprudencial assente — conquanto,
com a devida vénia, equivocada -, ndo se aplica esse diploma a negocios a ele
anteriores (cf. Aglnt nos EDcl no REsp n® 1.898.154/SP, 3* T., Rel. Min. Marco
Auré¢lio Bellizze, j. 30/8/2021, DJe 2/9/2021; AgInt nos EDcl no REsp n°
1.815.822/SP, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, 3* T., j. 20/4/2020, DJe
24/4/2020; REsp n° 1.635.428/SC, 2* Secao,Rel. Min. Luis Felipe Salomao, j.
22/5/2019, DJe 25/6/2019), como ¢ o caso dos autos, em que o contrato data de 2015.

Em assim sendo, ndo vinga a pretensdo em torno do prazo
para o reembolso, isso pelo simples motivo de pretender desafiar jurisprudéncia
vinculante em torno da matéria, que foi sumulada por este E. Tribunal de Justica de

Sao Paulo, o que afasta a aplicacdo de cldusula contratual em sentido diverso:

“Sumula n° 2 - A devolugdo das quantias pagas em contrato
de compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so
vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a
aquisi¢do.”

Em contrapartida, tem razao a apelante no que se refere aos
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juros moratorios.

A resolugdo nao advém, no caso concreto, de qualquer
situacdo de mora da vendedora, que justifique a contagem desde o momento da
citagdo; decorre, isso sim, de inadimplemento confessado do compromissario
comprador, de modo que a contagem dos encargos moratorios no tocante aos valores
por restituir somente deverd ter inicio com o transito em julgado da presente decisdo,
na qual reconhecida e delimitada a obrigacao de pagamento por parte da vendedora.

A matéria, de resto, ja foi definida pelo Superior Tribunal de
Justi¢a inclusive no ambito de decisdo proferida sob a técnica do julgamento de

recursos repetitivos (Tema n° 1002), como segue:

“Para os fins dos arts. 927 e 1.036 a 1.041 do CPC, fixa-se a
seguinte tese: - Nos compromissos de compra e venda de unidades
imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a
resolucdo do contrato por iniciativa do promitente comprador de
forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora
incidem a partir do transito em julgado da decisdo.” (REsp n°
1.740.911/DF, 2¢ Se¢do, Rel. Min. Moura Ribeiro, Rel. p/ Acordao
Min. Maria Isabel Gallotti, j. 14/8/2019, DJe 22/8/2019).

Da mesma forma, com razdo no tocante a distribui¢ao dos
encargos sucumbenciais.

Nao houve decaimento exclusivo, ou praticamente integral,
antes o inverso, vale dizer, foi o autor quem decaiu em maior escala. Foi ele, antes de
mais nada, quem deu causa, no plano substancial, ao ajuizamento da demanda,
postulando em juizo na condicdo de parte violadora do pacto; de outra parte, em
juizo, se confrontada a pretensdo do autor de restituicdo de valores (100% do total
pago) e a pela ré defendida (85% dos valores pagos), tem-se ter prevalecido a tese da
ré, ndo obstante tenha ela restado vencida quanto as arras, a taxa de fruigdo e a forma
de devolugao.

Em tais condigdes, reconhece-se a ocorréncia de sucumbéncia
reciproca, mas em maior propor¢do por parte do autor, a quem fica atribuido o
pagamento, com a ressalva da gratuidade, de 2/3 (dois ter¢os) das custas e despesas
processuais, arcando a ré com o 1/3 (um ter¢o) restante. Quanto aos honorarios

advocaticios, pagara o autor, ainda uma vez com ressalva da benesse, o equivalente a
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10% (dez por cento) do valor da causa, ao passo que a ré pagara valor arbitrado, por
equidade (ja que nao se justificaria sua condenagdo com base no valor da causa ou do

valor das parcelas por restituir, em relagdo a que ndo houve decaimento de sua parte),

em R$ 1.000,00 (mil reais).
Fica, em tais limites, reformada a r. sentenga.

Ante o exposto, da-se parcial provimento ao apelo.

FABIO TABOSA
Relator
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