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Registro: 2025.0000316728

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1029319-14.2023.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante/apelado CLEUNICE FIDELIS, ¢ apelado/apelante RODOBENS
INCORPORADORA IMOBILIARIA 363 SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: deram
parcial provimento ao recurso da ré e deram provimento ao recurso da autora,
por votacdo unanime, de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E MARY GRUN.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.509

Apelacoes n° 1029319-14.2023.8.26.0579

Comarca: Sao José do Rio Preto

Apelantes/Apelados: Cleunice Fidelis JG); Rodobens
Incorporadora Imobiliaria 363 Spe Ltda.

Juiz(a): Glariston Resende

APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE LOTE DE TERRENO URBANO — Ac¢ao declaratéria de
nulidade contratual c/c rescisdo de contrato c/c restituigdo
de valores pagos c/c pedido de tutela de urgéncia antecipada
—Ruptura do contrato por liberalidade da contratante
(desisténcia) — Possibilidade Rescisdo contratual
admitida, uma vez que ninguém ¢ obrigado a se manter
atrelado a contratacdo - Aplicacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor (Lei n® 80.078/90) - Devolugao do valor pago
que deve ocorrer em parcela tnica, com retengdo de 10%
(dez por cento) pela compromissaria compradora) -
Montante este que se revela adequado e observa o principio
da proporcionalidade, sendo suficiente para cobrir as
despesas suportadas pela ré — Incidéncia de taxa de fruig¢do
de 0,75% ao més sobre o valor atualizado do contrato,
conforme previsdo contratual - Taxa de fruicdo inexigivel,
ante a inexisténcia de condi¢des de uso pleno ou econdomico
do imovel (lote de terreno urbano), sem edificagdo -
Precedentes deste E. Tribunal de Justica — Comissdo de
corretagem expressa no contrato e que deve ser afastada do
montante a ser restituido - Tese 938 firmada pelo C.
Superior Tribunal de Justica - Sucumbéncia minima da
parte autora — Inteligéncia do art. 86, paragrafo unico, do
CPC — Condenagdo ao pagamento de parte das custas,
despesas processuais ¢ honorarios advocaticios pela autora
afastada - Sentenca reformada em parte - Recurso da ré
parcialmente provido e recurso da autora provido.

Trata-se de recursos de apelacdo
interpostos contra a r. sentenga de fls. 291/293, que julgou parcialmente
procedente a agdo declaratoria de nulidade contratual c/c rescisdo de
contrato c/c restitui¢ao de valores pagos c/c pedido de tutela de urgéncia
antecipada, fundada em compromisso de compra e venda de terreno

urbano, para “i) RESCINDIR o contrato celebrado entre as partes por

Apelagao Civel n° 1029319-14.2023.8.26.0576 -Voto n° 12509 - PIZ 2



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

culpa exclusiva da parte autora, ante a inadimpléncia, ii) Condenar a
parte requerida a restitui¢cdo de 90% (noventa por cento) dos valores
pagos, corrigidos monetariamente de acordo com a Tabela Pratica do
1J/SP, desde a data do efetivo pagamento de cada prestagdo, acrescido
de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, estes contados da data
do transito em julgado da acgdo; iii) Condenar o(a)(s) autor(a)(es) na
indenizagdo pela fruicdo do bem, no valor de 0,5% (cinco décimos de
por cento) ao més, sobre o valor atualizado do contrato, referente a
todo o periodo em que ficou(aram) na posse do imovel, iniciando-se na
data em que o lote ficou disponivel ao(a)(s) autor(a)(es), ja totalmente
liberado, junto aos orgdos competentes, para edificacoes, até data da
concessdo da liminar (12/07/2023), acrescido de juros de mora de 1%
(um por cento) ao més, estes contados da data do transito em julgado da
acdo; iv) ALTERNATIVAMENTE a condenagdo acima (item "iii"),
PARA O CASO DE AFASTAMENTO DA TAXA DE FRUICAO PELO
EG. TJ/SP, OU PARA O CASO DE ESTA SE TORNAR MAIS
PERNICIOSA QUE A OBRIGACAO A SEGUIR, para a referida
indenizagdo (em razdo da frui¢do do imovel), terd a parte autora direito
a restitui¢do de tao-somente 70% (setenta por cento) dos valores pagos,
corrigidos monetariamente de acordo com a Tabela Pratica do TJ/SP,
desde a data do efetivo pagamento de cada prestagdo, acrescido de
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, estes contados da data do
transito em julgado da agdo, acrescido de juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, estes contados da data do transito em julgado da agdo;
v) Condenar o(a)(s) autor(a)(es) no pagamento de eventuais IPTU e
eventuais taxas condominiais incidentes no imovel durante, periodo de

posse, iniciando-se na data em que o lote ficou disponivel ao(a)(s)
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autor(a)(es), jd totalmente liberado, junto aos orgdos competentes, para
edificagoes, até a data da concessdo da liminar, ensejo em que
EXTINGO O PROCESSO COM RESOLUCAO DE MERITO, com fulcro
no art. 487, I, do N.C.P.C.” Em razao da sucumbéncia minima da ré, a
autora arcard com as custas ¢ despesas processuais, além dos honorarios
advocaticios fixados por equidade, em beneficio do patrono da parte

adversa, em R$ 1.500,00, observada a gratuidade de justiga.

Em suas razdes recursais a ré afirma que a
rescisdo contratual se deu por culpa da autora, que estava inadimplente,
de modo que devida a retencao de 50% ou 25% dos valores pagos, com
desconto do valor da comissdo de corretagem de R$ 4.275,00, conforme
art. 67-A, I, da Lei 13.786/18, que se aplica ao caso. Por fim, pede
provimento ao recurso para que a agao seja julgada improcedente (fls.

312/323).

Por sua vez, a autora alega que a sua
inadimpléncia se deu por culpa exclusiva da ré que, em abril de 2023,
enviou boleto para pagamento com vencimento em 20/04/2023, sem
codigo de barras, de modo que ficou impedida de efetuar a quitagdo. Diz
que, embora tenha tentado diversas vezes receber os boletos, ndo obteve
éxito. Aduz que a falha na prestacdo de informagdes necessarias ao
pagamento viola o art. 6° III, do CDC, e enseja a responsabilidade
objetiva da ré, nos termos do art. 14 da mencionada legislacdo. Afirma
nao ser devida a taxa de fruicao, conforme jurisprudéncia deste Tribunal
de Justica e do C. STJ, uma vez que, em casos de desfazimento

contratual de promessa de compra ¢ venda de terreno sem edificacgao, ¢
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incabivel a cobranga de taxa de frui¢do, especialmente quando nao ha
demonstragdo de proveito ou uso efetivo do imoével pelo adquirente.
Assevera ser devida a inversdo dos honorarios advocaticios e sua
majoracao para 15% sobre o valor da condenacdo, na consideracao de
que ndo sucumbiu em nenhum de seus pedidos. Para tais finalidades,

pede provimento ao recurso (fls. 337/343).

Recursos tempestivos, preparado o da ré e
isento de preparo o do autor, ambos respondidos (fls. 347/355 e

359/364).
E o relatério.

Inicialmente, ressalvo meu
posicionamento de que nao seria caso de conhecer deste recurso, porque
a matéria de fundo tratada na agdo proposta caracteriza relagdo juridica
afeta a Primeira Subsecdo de Direito Privado, nos termos do art. 5°
inciso .25, da Resolugdio n° 623/2013 do C. Orgido Especial deste E.

Tribunal:

Art. 5° A Secdo de Direito Privado,
formada por 19 (dezenove) Grupos, numerados ordinalmente, cada um
deles integrado por 2 (duas) Camaras, em ordem sucessiva, é constituida
por 38 (trinta e oito) Camaras, também numeradas ordinalmente, e
subdividida em 3 (trés) Subsecoes, assim distribuidas:

I - Primeira Subsegdo, composta pelas 1° a
10“ Cdmaras, com competéncia preferencial para o julgamento das
seguintes matérias:

()

L25 - Acgoes relativas a compra e venda,
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessdo de direitos
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de compromissos, bem como adjudicag¢do compulsoria, que tenham por
objeto coisa imovel, ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das
licitacoes e contratos administrativos.”

Com efeito, a presente demanda envolve
apenas a rescisdo do contrato. Nada obstante a previsdo da competéncia
comum as trés Subsecdes de Direito Privado deste Tribunal de Justica para
o julgamento do presente recurso, conforme dispoe o §3° do artigo 5° da
referida Resolucdo, alterado pela Resolucdo 813/219 — Serdo da
competéncia comum das Subsegoes de Direito Privado agoes relativas a
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessao de direitos
de compromissos e todos os demais feitos que, regidos pelo Direito
Privado, ndo sejam da competéncia recursal de outras Se¢oes do Tribunal
de Justica - a interpretagdo sistematica dos dispositivos da Resolugdo n°
623/2013 e que considera todos os seus dispositivos, € ndo um ou outro
isoladamente, autoriza concluir que o referido §3° do art. 5° que
estabelece competéncia comum para agdes de compromisso de compra e
venda, nao pode se sobrepor a divisao preferencial definida no inciso

1.25 do mesmo artigo.

Isso porque, se todas as agdes de compra e
venda fossem tratadas de maneira uniforme e irrestrita como de
competéncia comum, o inciso [.25 perderia completamente sua utilidade e
eficacia, tornando-se letra morta. A Resolugdo claramente define, no inciso
[.25, que a Primeira Subsecio tem competéncia preferencial para o
julgamento ndo apenas de acdes relativas a compra e venda de bens
imoveis, mas também o compromisso de compra e venda, ressalvadas

as situacoes especificas de licitacoes e contratos administrativos.
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Portanto, extrai-se do §3° do artigo 5° que a
competéncia comum se aplica as acdes de compra e venda em carater
genérico, ou seja, envolvendo outros bens ou direitos, sem especificidade

quanto a natureza dos bens imoveis.

Contudo, curvo-me ao posicionamento
majoritario deste Camara em sentido contrario, ¢ passo ao julgamento do

recurso.

As questdes suscitadas em sede de recursos
de apelagdao guardam estreita ligacdo, e, por conta disso, serdo analisadas

em conjunto.

Cuida-se de acdo declaratoria de nulidade
contratual c/c rescisdo de contrato c/c restituicdo de valores pagos c/c
pedido de tutela de urgéncia antecipada ajuizada por Cleunice Fidelis em
face de Rodobens Incorporadora Imobiliaria 363 Spe Ltda, na qual a
autora ¢ promitente compradora de lote n° 17, da quadra V, localizado no
empreendimento denominado “Jardim dos Buritis", localizado em Sao

José do Rio Preto.

Relata a inicial que em 25/11/2021, a autor
celebrou “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
imovel com pacto de eventual alienagdo fiduciaria e outras avengas” com
a ré no valor de R$ 95.000,00, pagos na forma estipulada em contrato,
com entrada e parcelamento da quantia remanescente € que ja teriam

efetuado o pagamento da quantia total de R$ 11.912,12, mas em razdo de
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dificuldades financeiras, buscou a rescisdo do negocio, apOs nao ter
conseguido quitar o boleto enviado em abril de 2024, por dele ndo constar
codigo de barras, mas nao obteve éxito. Dai o ajuizamento da agdo,
objetivando a resolucdo do contrato, com a restituicao dos valores pagos,
com a nulidade das clausulas contratuais abusivas e que impdem

penalidade.

A respeitavel sentenga que julgou

parcialmente procedente a acdo, comporta modificagao.

A rescisdo contratual em analise se funda em
desisténcia ou liberalidade da compromissaria compradora, o que se
admite, resguardado o direito da demandada (vendedora) em ser ressarcida
pelos custos operacionais. Isso porque se trata de tipica relacdo de
consumo, sendo aplicaveis a hipdtese as disposi¢coes do Codigo de Defesa

do Consumidor (Lei n° 8.078/90).

Como ja asseverado diversas vezes por esta
Camara Julgadora, o compromissario comprador mesmo que inadimplente
pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas. Isto porque
ninguém pode ser obrigado a permanecer vinculado a contrato quando nao

mais pretende adquirir o bem.

Sobre o tema, dispde a Stimula n° 543, do
Colendo Superior Tribunal de Justica, que “na hipotese de resolugdo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo

de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
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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”.

Ora, ndo tendo a ré¢ comprovado ter arcado
com despesas administrativas ou custos operacionais excessivos, a
retencdo deve ocorrer no percentual de 10% (dez por cento) do valor pago
(entrada e parcelas do prego efetivamente pagas) e, ndo, sobre o valor do

negdcio, conforme previsao do “Quadro x, VI (fl. 41).

Vale dizer que disposicdes contratuais que
preveem retencdo em maior extensao gera Onus exagerado a parte
consumidora e deve ser sopesada, considerando-se que o montante a ser
restituido deve incidir sobre o valor efetivamente pago, € nao sobre o valor

total do contrato.

Deve, destarte, ocorrer a restituicdo dos
valores efetivamente pagos pela autora, com retengdo de 10% (dez por
cento) do valor pago, montante que melhor observa as peculiaridades da
hipdtese, e o principio da proporcionalidade, e se revela suficiente para
cobrir as despesas da requerida, considerado ainda o periodo no qual o

bem esteve a disposi¢ao da adquirente.

Neste sentido, julgados recentes desta
Egrégia Corte Bandeirante, “in verbis”:

“APELACAO — Ac¢do de Rescisdo
Contratual c/c Restitui¢do de Quantias Pagas — Instrumento Particular de

Apelagao Civel n° 1029319-14.2023.8.26.0576 -Voto n° 12509 - PIZ 9



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

Compromisso de Compra e Venda — Pleito ajuizado pelos compradores
sob a alegacdo de que ndo mais possuem condi¢oes financeiras para
manter o contrato — Pretensdo de rescisdo contratual e devolucdo dos
valores pagos — Sentenca de procedéncia — Inconformismo da reé,
suscitando a inaplicabilidade do CDC, a retengdo de 10% (dez por cento)
sobre o valor total do contrato, da comissdo de corretagem e dos tributos
incidentes, além do parcelamento dos valores a serem devolvidos —
Contrato celebrado na vigéncia da Lei 13.786/2018 — Reten¢do no
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor pago que se mostra
adequada — Possibilidade de revisdo das clausulas contratuais nulas,
abusivas e excessivamente onerosa — Artigo 51, IV, do CDC — Custo da
comissdo de corretagem que foi assumido integralmente pela vendedora —
Abatimento dos tributos devidos que restou consignado na r. sentenga —
Recurso desprovido.” (TJSP; Apelagao Civel
1029354-71.2023.8.26.0576; Relator (a): José Aparicio Coelho Prado
Neto; Orgdo Julgador: 10* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José do
Rio Preto - 5* Vara Civel; Data do Julgamento: 27/01/2025; Data de
Registro: 27/01/2025).

“APELACAO — COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL POR
INICIATIVA DO ADQUIRENTE. INAPLICABILIDADE DA LEI N°
9.514/97 — Considerando que a credora fiduciaria se concentra na mesma
pessoa juridica que comercializou o imovel e de que ndo ha intervengdo
de terceiros na transacdo, evidencia-se a descaracterizacdo do instituto
da alienacgdo fiduciaria, de modo que ndo ha que se falar em aplicagdo da
Lei n° 9.514/97 e sim do Codigo de Defesa do Consumidor. CONTRATO
FIRMADO APOS A LEI DO DISTRATO — CONFLITO APARENTE DE
NORMAS — APLICACAO DO CRITERIO DA ESPECIALIDADE —
PREVALENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR — A Lei
n’ 13.786/2018, ao ndo revogar expressamente a Lei n° 8.078/90, ndo se
sobrepoe a esta, de acordo com disposi¢do expressa do artigo 2°, §2° do
Decreto-Lei n° 4.657, de 4 de setembro de 1942, (Lei de Introducdo as
Normas do Direito Brasileiro) — PERCENTUAL DE RETENCAO — O
consumidor tem direito a devolu¢do das parcelas pagas, descontado
percentual suficiente para o pagamento das perdas e danos e despesas
administrativas — Sumula 1 deste E. Tribunal de Justica. De modo a trazer
razoabilidade e equilibrio entre as partes, bem como atender aos
parametros adotados por esta Camara em casos andlogos, deve-se manter
o percentual em 10%, a titulo de retengdo das quantias ja pagas, pois tal
montante se mostra Ssuficiente para cobrir os custos administrativos e
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fiscais despendidos com a formaliza¢do da avenga, ndo havendo que se
falar, assim, em qualquer outro tipo de compensacdo. TAXA DE
FRUICAO — IMOVEL NAO OCUPADO — DESCABIMENTO — Embora
se entenda que a taxa de frui¢do pode ser arbitrada de forma separada ao
percentual de retencdo de quantias jd pagas pelo consumidor, o
Colegiado tem sistematicamente entendido pelo seu ndo cabimento caso se
trate de lote sem acessdo ou benfeitoria, isto é, que ndo foi efetivamente
ocupado pelo autor. ONUS SUCUMBENCIAL — Diante da sucumbéncia
minima dos autores, deverd a requerida arcar, de forma exclusiva, com o
onus da sucumbéncia, nos termos do artigo 86, paragrafo unico, do
Cddigo de Processo Civil. Sentenga parcialmente reformada. Recurso da
requerida desprovido. Recurso dos autores provido.” (TJSP; Apelagao
Civel 1016049-20.2023.8.26.0576; Relator (a): Fernando Marcondes;
Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José do Rio
Preto - 3* Vara Civel; Data do Julgamento: 19/12/2024; Data de Registro:
19/12/2024).

“APELACAO - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL - Promessa de compra e venda de unidade imobilidria em
empreendimento (multipropriedade) - Sentenca de parcial procedéncia -
Resolugdo do contrato por desisténcia do comprador - Em casos como o
presente, fixou-se a possibilidade de reten¢do entre 10% e 25% das
quantias pagas, revelando-se abusivas as clausulas contratuais que
determinem reten¢do em percentual superior — Honordrios advocaticios
— Majoragdo— Cabimento — Negado provimento”. (TJSP — Apelagdo n°
1031520-49.2023.8.26.0100 — Rel. Des. Hugo Crepaldi — 25* Camara de
Direito Privado — Julgado em 28.06.2024).

No tocante a taxa de fruicdo ou ocupagao,
cabe destacar que nao ha elementos que justifiquem a sua aplicacdo no
caso em tela. A cobranga da referida taxa pressupde a possibilidade de
fruicao efetiva do bem, seja pela utilizacdo direta ou pelo proveito
econdmico decorrente da posse. No entanto, no caso em aprego, o lote
adquirido pela autora ndo apresentava condicdes de habitabilidade ou uso
pleno, porquanto sequer edificado. Dessa forma, a auséncia de condigdes
minimas para o exercicio da posse plena afasta a incidéncia da taxa de

fruicdo, pois inexiste fundamento para presumir enriquecimento sem causa
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Nesse sentido, colaciono precedentes desta

E. Corte:

“Compromisso de compra e venda de
imovel — Lote de terreno — Desisténcia do comprador — Negodcio
celebrado apos a Lei 13.786/2018 — Parcial procedéncia, com
determinagdo de restitui¢do de 80% dos valores pagos pelo adquirente —
Manuten¢do da taxa de retencdo a vendedora, pois de acordo com o
ajustado no contrato (20% dos valores pagos) — Taxa de fruigdo
inexigivel — Lote edificado com um simples muro de arrimo inacabado,
sem condi¢coes de moradia, impedindo a efetiva fruicdio do bem —
Indenizacdo por acessoes ou benfeitorias a ser apurada em fase de
liquidacgdo, pois inegavel a necessidade de pericia técnica, ja determinada
em decisdo anterior por esta Camara — Indenizagcdo, além disso,
condicionada a demonstrag¢do da regularidade da constru¢do ou, pelo
menos, a comprovagado de que a irregularidade pode ser sanada — Danos
morais ndo configurados — Recursos desprovidos.” (TISP; Apelagdo
Civel 1006414-75.2023.8.26.0071; Relator (a): Mério Daccache; Orgio
Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro de Bauru - 5* Vara Civel,
Data do Julgamento: 31/07/2024; Data de Registro: 31/07/2024) Destaquei

“Apelagcdo. Compromisso de compra e
venda. A¢do de rescisdo contratual. Preliminar de inépcia da inicial, por
auséncia de interesse processual, em razdo da aplicagdo taxativa da Lei
13.786/2018, afastada. Incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor.
Necessidade. Rescindido o compromisso de compra e venda, as partes
retornam ao Sstatus quo ante, cabendo ao compromissdrio vendedor a
obrigacdo de restituir as parcelas recebidas, admitindo-se a retengdo do
percentual (de 25%) fixado pelo juiz singular. Taxa de frui¢do. Lote ndo
edificado, impossibilidade de imediata exploracdo economica pelo
adquirente. Benfeitorias consubstanciadas na terraplanagem do lote e
na edificacdio de muro de arrimo. Indenizacio devida. Corregdo
monetdria. Incidéncia a partir de cada desembolso. A corre¢do monetaria
ndo ¢ um plus que agrega valor ao devido, mas um minus que se quer
evitar, tratando-se de mero mecanismo de recomposi¢do da moeda
corroida ao logo do tempo. Juros de mora. Termo inicial. Auséncia de
interesse recursal. Senten¢a mantida. Recurso conhecido em parte e, na
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parte  conhecida, ndo  provido.”  (TJSP;  Apelagdo  Civel
1005543-31.2021.8.26.0066; Relator (a): Emerson Sumariva Junior;
Orgao Julgador: 5* Camara de Direito Privado; Foro de Barretos - 1* Vara
Civel; Data do Julgamento: 16/11/2023; Data de Registro: 16/11/2023)

Destaquei

Destarte, neste ponto, mantida a r. sentenga
quanto a condenacdo da parte ré a devolu¢do de 90% (noventa por cento)
dos valores pagos pela autora, mantida a rescisao contratual declarada em
primeiro grau, e, por conseguinte, ndo sdo exigiveis as parcelas que
eventualmente estiverem pendentes de pagamento. Determina-se, ainda, a

reintegragdo da posse da ré nos direitos do imdvel descrito na inicial.

Melhor sorte assiste a ré, quanto a
comissdo de corretagem, conforme a Tese 938 firmada pelo Col.
Superior Tribunal de Justica quando do julgamento, em regime de

repetitivo, do Recurso Especial n® 1.599.511 SP, j. 06/09/2016:

“(i) Incidéncia da prescrigado trienal sobre
a pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem ou de servi¢o de assisténcia técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere (artigo 206, § 3° 1V, CC). (vide REsp n.
1.551.956/SP)

(i) Validade da clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigagdo 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 preco total da aquisicdo da unidade

autonoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem, (vide
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REspn. 1.599.511/SP)
(ii, parte final) Abusividade da cobranc¢a
pelo promitente-vendedor do servigo de assessoria técnico-imobilidria

(SATI), ou atividade congénere, vinculado a celebragdo de promessa de

compra e venda de imovel. (vide REsp n. 1.599.511/SP)”

Assim, prévia e devidamente informado o
precgo total da aquisi¢do do bem imovel, com destaque para o valor da
comissao de corretagem previso em contrato respectivo (fl. 40), deve ser

afastada do montante a ser restituido.

Por fim, no tocante aos honorarios
advocaticios de sucumbéncia, a parte autora decaiu em parte minima de
seu pedido, o que autoriza aplicar o disposto no paragrafo unico do art. 86

do CPC, que estabelece:

“Art. 86. Se cada litigante for, em parte,
vencedor e vencido, serdo proporcionalmente distribuidas entre eles as
despesas.

Paragrafo unico. Se um litigante sucumbir
em parte minima do pedido, o outro responderd, por inteiro, pelas

despesas e pelos honorarios.”

Sobre tal dispositivo legal, anotam Nelson
Nery Junior ¢ Rosa Maria de Andrade Nery que “Quando a perda for
infima é equiparada a vitoria, de sorte que a parte contraria deve arcar

com a totalidade da verba de sucumbéncia (custas, despesas e
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honorarios de advogado). A caracterizagdo de parte minima do pedido
dependerd de afericdo pelo juiz que devera levar em consideracdo o
valor da causa, o bem da vida pretendido e o efetivamente conseguido
pela parte.” (Codigo de Processo Civil comentado [livro eletronico], 3
ed. em e-book baseada na 17. ed. impressa, Sao Paulo: Thomson Reuters

Brasil, 2018).

Assim, ante a sucumbéncia minima da
parte autora e, com fundamento no paragrafo tnico do art. 86 do CPC,
deve a ré arcar com as custas, despesas processuais, além dos honorarios
sucumbenciais, estes majorados para 15% do valor da condenacgao, o que
estd em conformidade com os principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, considerando os critérios estabelecidos nos incisos |
a IV do §2° do artigo 85 do CPC e Tema n° 1076, em regime de
Recursos Repetitivos, pelo Superior Tribunal de Justica. Ausente a
majoragdo dos honorarios com fundamento no § 11 do referido artigo de

lei, porquanto a nenhum dos recursos foi julgado desprovido.

Diante do exposto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso da ré ¢ DA-SE PROVIMENTO ao recurso

da autora, nos termos da fundamentacao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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