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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004257-62.2024.8.26.0664, da Comarca de Votuporanga, em que sdo apelantes
BEATRIZ DA SILVA JESUS e WILLIAN GEISON BORGES SOUZA, ¢ apelado
LAGOA QUENTE HJR CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 30* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores MONTE SERRAT
(Presidente), PAULO ALONSO E CARLOS RUSSO.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
MONTE SERRAT

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagdo n° 1004257-62.2024.8.26.0664

Comarca de Votuporanga (2* Vara Civel)

Juiz: Rodrigo Ferreira Rocha

Apelantes: Beatriz da Silva Jesus e Willian Geison Borges Souza
Apelada: Lagoa Quente HJR Construtora e Incorporadora Ltda

Voto n® 7.837

EMENTA

Apelacdo — Acdo de rescisdo contratual ~Compra e venda
de bem imével — Desisténcia dos compradores — Contrato
firmado apds a entrada em vigor da Lei do Distrato —
Aplicacdo — Parcial procedéncia em primeiro grau —
Recurso interposto pelos autores —Previsdo aplicavel em
caso de patrimonio submetido ao regime de afetacdo —
Limitacao que ndo se confunde com imposi¢ao — Percentual
de retencdo reduzido conforme previsdo legal e de forma
razoavel para indenizar a vendedora pelas despesas
administrativas — Verbas sucumbenciais redistribuidas em
razdo da reforma da sentenga — Recurso provido.

Trata-se de agdo na qual os autores relatam ter
firmado com a ré, em 20/02/2021, instrumento particular de promessa de
compra ¢ venda de cota imobiliaria em regime de multipropriedade,
tendo por objeto a aquisicdo de uma fragao/cota da unidade auténoma
apartamento 303, do bloco C, pavimento 4, com area total de 74,79m?,
no empreendimento Lagoa Eco Towers, pelo valor de R$ 40.990,00.
Afirmam ter efetuado o pagamento de R$ 18.919,09, porém nao
possuem mais interesse em manter o negdcio juridico. Pleiteiam seja
declarada a rescisdo do contrato, ¢ a ré condenada a restituicao de 90%
dos valores pagos.

A 1. sentenga (fls. 225/231) julgou parcialmente
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procedentes os pedidos para rescindir o contrato firmado entre as partes,
condenando a ré a devolver 50% do valor total pago, compreendido as
parcelas e as arras, até o ajuizamento da agdo, a serem apurados em
cumprimento de sentenca, devidamente corrigido pela tabela pratica do
TJSP desde a data de pagamento de cada uma das parcelas a ser
restituida, € com juros de mora a contar do transito em julgado da
decisdo, sendo que os valores indicados a titulo de energia, agua, IPTU,
impostos e taxas poderao ser deduzidos do valor de 50% a ser ressarcido
a contar da imissdo na posse até a data da devolucao do bem. Em razao
da sucumbéncia, os autores foram condenados a arcar com as despesas
processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10% do valor da
causa, observado o beneficio da gratuidade.

Apelagao dos demandantes (fls. 245/252)
alegando, em sintese, que o percentual de retencdo determinado na
sentenca ¢ abusivo, desrespeita o equilibrio contratual e os principios do
Codigo de Defesa do Consumidor (art. 51, IV, do CDC). Sustentam que
a previsdo legal aplicavel aos empreendimentos submetidos ao regime
de patrimodnio de afetacdo nao pode ser aplicavel de maneira automatica
e indiscriminada. Apontam que ndo houve constituicdo em mora € nem o
cancelamento do contrato, o que também nao foi registrado na matricula
do imovel, sendo inaplicavel a previsao do art. 32-A da Lei do Distrato.
Defendem que a jurisprudéncia atual fixa a retencdo entre 10% e 25%,
de acordo com os prejuizos reais demonstrados pela incorporadora.
Buscam a reforma da sentenca para reduzir a retengao de modo a fixa-lo
em até 25%.

Nao vieram contrarrazdes (fls. 256).

Recurso tempestivo e sem preparo, por serem
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os apelantes beneficidrios da justica gratuita (fls. 124).

E o relatério.

O contrato de compra e venda em questao foi
firmado entre as partes em 20 de fevereiro de 2021 (fls. 44/79), sendo
aplicavel, portanto, a Lei do Distrato (Lei n°® 13.786/2018), vigente
desde 28/12/2018.

Por se tratar o imdével em questdo de
empreendimento do setor hoteleiro, do tipo multipropriedade, ¢ aplicavel
a Lei n® 4.591/64, cuja redagao foi modificada pela Lei n® 13.786/2018.

Na referida lei, ha previsdo de retengdo de até o
limite de 50% dos valores pagos quando a incorporagdo estiver
submetida ao regime de patrimdnio de afetagdo. Ou seja, ¢ possivel a
fixagdo do percentual inferior a 50% (art. 67-A, § 5° da Lei n°
4.591/64).

Dito isso e consideradas as circunstancias da
causa, sobretudo os valores pagos pelos autores (R$ 18.919,09), ¢é justa a
retengdo pela ré de 25% do montante. Além de razoavel e suficiente para
ressarcir a demandada pelas despesas que teve e terda com a
administrac¢ao e venda do imovel, evita o seu enriquecimento sem causa.

Sobre o valor a ser restituido devem incidir
corregao monetaria desde a data de cada desembolso e juros de mora de
1% ao més a partir do transito em julgado (Resp 1.740.911/DF, STJ),
como acertadamente fixado na r. sentenca.

Por fim, diante da reforma, deve ser
reconhecida a sucumbéncia reciproca das partes (art. 86 do CPC),
matéria que ¢ de ordem publica, razdo pela qual a conhe¢o de oficio. A

ré fica condenada a arcar com dois tercos das despesas processuais e
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com honorarios advocaticios ao patrono dos autores, que fixo em 20%
do valor da condenagdo (art. 85, § 2°, do CPC). Os autores, por sua vez,
ficam condenados a arcar com um ter¢o das despesas processuais € com
honoréarios advocaticios ao patrono da ré, que fixo por equidade em R$
1.200,00, diante do baixo valor da parte do pedido do qual decairam
condenacgao (art. 85, §§ 2° e 8°, do CPC), observado o beneficio da
gratuidade.

Posto isso, dou provimento ao recurso para
reduzir o percentual de retencdo dos valores para 25%, mantidas as
demais determinagdes da r. sentenga.

Diante da reforma, e em razao da sucumbéncia
reciproca (art. 86 do CPC), a ré fica condenada a arcar com dois tercos
das despesas processuais € com honorarios advocaticios ao patrono dos
autores, que fixo em 20% do valor da condenagdo (art. 85, § 2° do
CPC). Os autores, por sua vez, ficam condenados a arcar com um tergo
das despesas processuais € com honorarios advocaticios ao patrono da
ré, que fixo por equidade em R$ 1.200,00, diante do baixo valor da parte
do pedido do qual decairam condenagdo (art. 85, §§ 2° e 8°, do CPC),
sendo que a exigéncia dos encargos de sucumbéncia somente se dard se
ocorrer a hipotese de que trata o § 3° do artigo 98, do CPC, por serem

beneficiarios da gratuidade de justica.

MONTE SERRAT
Desembargador Relator
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