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: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000317823

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1016981-71.2024.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante/apelado AYOM SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sdo
apelados/apelantes DIEGO AUGUSTO ZANIRATO e MARILIA ROCHA
ZANIRATO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso da requerida e deram parcial provimento ao recurso dos
autores. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente), PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO E SILVERIO
DA SILVA.

Sao Paulo, 31 de marcgo de 2025.
SALLES ROSSI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voton®: 61.468

Apelagdo Civel n®: 1016981-71.2024.8.26.0576

Comarca: Sao José do Rio Preto

Apelante/Apelado: Ayom SPE Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Apelado/Apelante: Diego Augusto Zanirato e outro

EMENTA

APELACAO COMPRA E VENDA. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO, CUMULADA COM
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. Senten¢a de
parcial procedéncia. Determinacio rescisio do contrato,
com a restituicio de 75% dos valores pagos,
compensando-se prestacdes e encargos em atraso.
Recurso de ambas as partes. Insurgéncia da ré. Pedido
de aplicacio de retencio prevista em contrato (10%
sobre o valor do contrato), calcada, ainda, na Lei n°
13.786/2018. Requer também a retencdo do valor pago a
titulo de comissao de corretagem e tributos atinentes ao
imével. Inadmissibilidade. A legislacdo especifica Lei n°
6.766/79, com as alteracées trazidas pela Lei n°
13.786/2018, deve ser interpretada em conjunto com os
principios e as normas gerais protetivas do direito do
consumidor e do Cédigo Civil, bem como dos
precedentes jurisprudenciais. Diialogo das fontes.
Possibilidade de reducido equitativa da clausula penal
manifestamente excessiva e iniqua. Percentual de
retencio fixado em sentenca (25%) dos valores pagos,
que se mostra adequado para compensar razoavelmente
os prejuizos decorrentes da resolucdo do contrato,
englobando todas as verbas devidas a vendedora.
Observiancia da simula n° 543 do STJ. Precedentes.
PARCELAS E ENCARGOS em atraso. Inexisténcia.
Autores que nao estavam inadimplentes ao tempo da
tutela liminarmente concedida e confirmada em
sentenca. RETENCAO DE COMISSAO DE
CORRETAGEM. Descabimento. Auséncia de
informacao clara acerca da taxa de intermediacao.
Ademais, contratualmente a vendedora assumiu tal
encargo. IPTU. Tributos e encargos do imével que nao
podem ser cobrados dos adquirentes antes da imissdo na
posse, como é o caso. ONUS DA SUCUMBENCIA
atribuidos somente a empresa ré, que decaiu em maior
parte. Sentenca reformada. RECURSO da RE
DESPROVIDO. APELO dos AUTORES
PARCIALMENTE PROVIDO

Trata-se de apelagdo interposta contra a sentenca
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proferida em autos da acdo de resolucdo contratual, cumulada com
restituicdo de quantias pagas, que julgou parcialmente procedentes os
pedidos, nos seguintes termos:

“Posto isso, JULGA-SE  PARCIALMENTE
PROCEDENTE esta A¢do judicial declaratoria de resili¢do de contrato
c.c. pedidos de revisdo de disposi¢oes contratuais, restituicdo de valores
pagos e tutelas provisorias de urgéncia procedimento comum, para
confirmar a tutela, rescindir o contrato e condenar a requerida a
restituir aos requerentes o crédito a que faz jus, que serd compensado
com os valores devidos a requerida, apurados em fase de liquidac¢do de
senten¢a. Dada a sucumbéncia parcial, com fundamento nos arts. 85, §
14 e art. 86, do CPC, fixam-se os honorarios advocaticios em R$
2.000,00, a serem rateados igualitariamente entre as partes, ou seja, R$
1.000,00 para o advogado do requerente e R$ 1.000,00 para o
advogado da requerida, bem como custas processuais, na mesma
proporgado, qual seja, 50% para cada uma.

Com fundamento no art. 487, I, do CPC, extingue-se
o feito, com resolugdo do mérito. Apos, arquivem-se. Prossiga-se em
incidente de liquidacdo de sentenca.

Publique-se e intimem-se.”

Embargos de declaragdo opostos pelo autor as fls.
120/122.

Por decisdo de fls. 177, foram rejeitados os referidos
embargos.

Inconformadas, apelam ambas as partes.

A empresa ré em seu recurso de fls. 123/157, em

breviario postula: a) a decisdo guerreada ndo aplicou a Lei n°
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13.786/2018; b) a apelante ndo recusou a rescisao administrativa do
contrato; ¢) “a Lei n° 13.786/2018, prevé a reten¢do de 10% (dez por
cento) sobre o valor do contrato, valores pagos a titulo de corretagem,
tributos incidentes sobre o imovel e parcelamento dos valores de
devolugdo, sendo certo ainda, que a Requerida ¢ loteadora”; d) a
jurisprudéncia do STJ adota a aplicacdo da Lei n® 13.786/2018; ¢) a
aplicacao da lei do distrato ndo acarreta abusividade ou onerosidade
excessiva ao contratante; f) “os descontos contratuais previstos
encontram-se totalmente alinhados ao racional economico do contrato
em tela, vez que o mesmo (i) pressupos a atuagdo de um intermediador
imobilidario, devidamente habilitado, para devida informagdo e dai
conclusdo do negocio imobiliario em tela, (ii) posteriormente, com o
recebimento dos valores, impos-se a Requerida providéncias de
administracdo dos valores pagos e tributacdo dos mesmos, no que se
legitimam os percentuais administrativos previstos, bem como (iii) como
penalidade aplicavel a rescisdo de um contrato firmado em carater
irrevogavel e irretrativel, como medida aplicavel a ambas as partes
como mitigatoria do simples desejo de arrependimento, a clausula penal
prevista em termos totalmente compativeis com o quanto definido pela
legislacdo e jurisprudéncia aplicaveis™; g) “o contrato firmado é ato
Jjuridico perfeito e valido, a alteragdo pelo Poder Judicidrio cinge-se a
ilegalidade de suas clausulas ou por alegacdo de vicio de consentimento
(art. 2° § 2°e art. 6° § 1° da Lei de introdugdo ao Codigo Civil e art.
5% XXXVI, CF)”; h) deve ser observado o pacta sunt servanda; 1) “o
Requerente ndao alegou a ocorréncia de vicio resultante de erro, dolo,
coagdo, simulagdo ou fraude (arts. 138 e 171, Il do Codigo Civil), no

momento da assinatura do contrato”; j) “ndo ha que se falar em
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nulidade de clausulas do contrato firmado entre as partes, haja vista
que firmado sob a égide dos principios da autonomia da vontade, do
consensualismo, da boa-fé e da for¢a obrigacional e, consoante a
doutrina supramencionada, em aten¢do ao principio do “pacta sunt
servanda” fica vedada tal possibilidade sem a comprova¢do da
aplicacdo da teoria da imprevisdo, valendo frisar que temos a
legislacdo vigente que determina os percentuais que devem ser
aplicados para rescisdo do contrato, qual seja, a Lei n° 13.786/2018”; 1)
“As clausulas contratuais ndo violam os artigos do Codigo de Defesa do
Consumidor, tampouco do Codigo Civil de 2002”.

Requer o provimento integral do recurso, “devendo
apenas o Requerente ser condenado penalidades legais, sendo o art. 32-
A da Lei n° 13.786/2018, que prevé (i) a retencao de 10% (dez por
cento) sobre o valor do contrato (art. 32-A, Il), (ii) valores pagos a
titulo de corretagem (art. 32-A, V), (iii) tributos incidentes sobre o
imovel (art. 32-A, 1V), sendo certo ainda, que a Requerida é loteadora,
bem como, que seja determinado o pagamento de custas processuais e
honorarios advocaticios aplicaveis”.

O autor em seu apelo de fls. 180/197, sustenta em
sintese: a) o percentual a ser retido pela loteadora (25%) € excessivo; b)
“Ndo ha nos autos absolutamente nenhum comprovante de gasto ou
prova de prejuizo tangivel, denotando a decisdo de permitir a loteadora
a retengdo de 25% do total pago uma caracteristica de grande
estranheza; c¢) anexa jurisprudéncia para fundamentar o pedido de
redug¢do do percentual de retengdo para 10% dos valores pagos; c) a
apelada, além de ter referida reten¢do (25%), retoma também um imodvel

valorizado, o que traduz uma desvantagem exagerada ao consumidor; d)
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“a diminuicdo do percentual de retengdo que aqui se pleiteia, de 25%
para 10%, ndo implicara em prejuizo para a ré; além de poder reter
parte do valor pago, a loteadora também retomard imovel cujo valor de
mercado fora grandemente engordado pela valorizacdo imobilidria’; )
“os apelantes nunca exerceram a posse (mesmo que precdria) do
terreno em questdo, pois, ndo foi sequer comprovado a liberagdo do
empreendimento com expedi¢cdo do Termo de Vistoria de Obras”,
portanto ndo podem ser condenados ao pagamento de tributos ou
qualquer despesa decorrente da posse; f) o apelante ndo pode ser
condenado ao pagamento de prestacoes vencidas, “primeiro que a
rescisdo contratual se deu mediante concessdo da tutela de urgéncia
(decisdo de fls. 77/78), datada de 17/4/2024; segundo que os apelantes
ndo estavam inadimplentes do ingresso da agdo até a efetiva rescisao,
que se deu em liminar, e, terceiro, que a propria senten¢a confirmou os
efeitos da tutela, ou seja, confirmou a rescisdo em data anterior ao
vencimento da primeira parcela do contrato conforme Item V, alinea b”,
do contrato; g) a ré foi vencida em maior parte dos pedidos, portando os
onus da sucumbéncia devem ser atribuidos somente a ela; h)
subsidiariamente, pede a distribuicao proporcional da sucumbéncia.

Requer o provimento integral do recurso, nos termos
pleiteados.

Recursos recebidos e regularmente processados,
com intimagao das partes adversas para resposta (fls. 198/200).

Contrarrazdes as fls. 167/176 e 201/222.

E o relatério.

Conforme consta dos autos, trata-se de acdao de

resolucdo contratual, cumulada com restituicao de valores pagos.
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Os autores postulam a rescisdo do contrato de
compromisso de compra e venda do imovel descrito no instrumento (fls.
31/65). Pedem a restituicao de 90% de todos os valores pagos.

A senten¢a combatida, julgou os pedidos autorais
parcialmente procedentes, nos moldes supratranscritos.

O recurso da empresa ré visa a aplicagdo da clausula
contratual atinente ao percentual de retengdao (10% sobre o valor do
contrato); retencdo do valor pago a titulo de corretagem, bem como os
valores referentes as taxas e tributos que recaem sobre o imovel.

O apelo do autor pretende a redug¢do do percentual
de retencdo para 10% dos valores pagos, exclusdo de retencao atinentes
a tributos e prestagdes em atraso, bem como a redistribuigdo da
sucumbeéncia.

Preliminarmente, cabe consignar que se aplica a
espécie o Codigo de Defesa do Consumidor e todos os principios a esse
inerentes, pois estdo as partes enquadradas nos ditames dos arts. 2°, 3° e
seu § 1°, da legislacdo consumerista:

Assim, as clausulas contratuais se submetem ao
Codigo de Defesa do Consumidor, entre cujas normas, destacam-se:

".. Art. 47. As clausulas contratuais serdo
interpretadas de maneira mais favoravel ao consumidor..."

Ainda, de acordo com o que preceitua o art. 6°
inciso VIII, da Lei n°® 8.078/90:

“Art. 6°. Sdo direitos basicos do consumidor: (...)

VIII — a facilitagdo da defesa de seus direitos,
inclusive com a inversdo do o6nus da prova, a seu favor, no processo

civil, quando, a critério do juiz, for verossimil a alegagdo ou quando for
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ele hipossuficiente, segundo as regras ordindrias de experiéncias (...).”

Pois bem.

Como ¢ sabido, a inadimpléncia  dos
compromissarios compradores (ou mesmo a desisténcia unilateral
destes) ndo constitui Obice a rescisdo do contrato, tampouco para
postulacao da restituigdo dos valores pagos.

A amparar esse entendimento, foi editada a Sumula
n® 1 deste Egrégio Tribunal de Justica, assim redigida: “o
compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir
a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensag¢do com gastos proprios de administragdo e propaganda
feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se
arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem ™.

Ainda sobre o tema, diz a Sumula n° 3 do TJ/SP:
“Reconhecido que o compromissdario comprador tem direito a
devolugdo das parcelas pagas por conta do prego, as partes deverdo ser
repostas ao estado anterior, independentemente de reconvengdo.”

A avenca em questdo estd sob a égide da Lei n°
13.876/2018. Contudo, hd que se partir da premissa, de que ¢
plenamente aplicdvel o Cdodigo de Defesa do Consumidor e o Codigo
Civil, pois que a nova lei modificou apenas a Lei n® 4.591/64 e a n°
6.766/76. Assim, diante do aparente conflito entre a nova lei e o Codigo
de Defesa do Consumidor, somos pela utilizagao da técnica do “didlogo
das fontes”.

Isso porque, a luz da teoria do didlogo das fontes,
desenvolvida por Erik Jayme, professor da Universidade de Heidelberg,

(13

e importada para o Direito brasileiro por Claudia Lima Marques, “os
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direitos previstos no CDC ndo excluem outros decorrentes de tratados
ou convengoes internacionais de que o Brasil seja signatadrio, da
legislacdo interna ordindria, de regulamentos expedidos pelas
autoridades administrativas competentes, bem como dos que derivem
dos principios gerais do direito, analogia, costumes e equidade. Nesse
contexto, é possivel que a norma mais favoravel ao consumidor esteja
fora da propria Lei Consumerista, podendo o intérprete fazer a op¢do
por esse preceito especifico.”! (g. n.)

Ademais, conforme preconiza o § 2° do art. 2 da
LINDB:

“A lei nova, que estabelece disposi¢oes gerais ou
especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a lei
anterior.”

Verifica-se, assim, que a legislagdo concernente ao
direito privado merece ser interpretada de forma sistematica e dialogica
sobre as pretensdes deduzidas em Juizo pelo consumidor. A existéncia
de lei especial ndo pode violar previsdo que melhor beneficia o
consumidor.

Em situagdes idénticas ao caso em tela, a
jurisprudéncia majoritaria desta E. Corte admite o dever de restituir parte
dos valores pagos. A questdo se restringe ao percentual a ser retido, o
qual deve ser analisado de acordo com o caso concreto.

Havendo culpa do vendedor, a restitui¢ao deve se
dar integralmente, sem qualquer reten¢do. Mas ndo ¢ o caso em apreco,
ja que a rescisdo foi pleiteada injustificadamente pelos compradores. A

esse respeito, o E. Superior Tribunal de Justiga firmou o entendimento

1 TARTUCE, Flavio et all., Manual de Direito do Consumidor, Sdo Paulo, Método,
2014.p. 15
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da seguinte forma:

Stimula 543:

“Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa
de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das 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” (J. 26/8/15)

No caso, como se aufere nos autos, acolhendo-se os
pleitos recursais da vendedora, notadamente quanto a aplicacdo da multa
contratual de 10% sobre o valor do contrato, nos termos da Lei n°
13.786/18, resultaria em vantagem manifestamente excessiva em favor
do vendedor que, além de reter todos os valores pagos (em afronta ao
art. 53 do CDC), permaneceria com o imovel para nova comercializagdo,
¢ ainda teria um saldo credor, o que caracteriza iniquidade.

Ademais, como ja explanado, esta C. Camara de
Direito Privado vem julgando no sentido de que a aplicagcdo da Lei n°
13.786/18 nao pode afrontar a legislagdo consumerista, cujo art. 51, IV,
dispdoe sobre a nulidade das clausulas abusivas, “que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a
boa-fé ou a equidade”.

Nesse sentido, veja-se:

Apelagdo — Compromisso de compra e venda —
Rescisao contratual — Pretensdo de restituicdo de 90% dos valores
pagos, além da integralidade das quantias desembolsadas a titulo de
comissdo de corretagem e taxa SATI — Procedéncia parcial para

devolugdo de 80% das quantias desembolsadas, inclusive o valor pago
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indevidamente a titulo de multa — Inconformismo da ré centrado na
existéncia de distrato pactuado anteriormente, devendo ser observada
a "pacta sunt servanda", contrato celebrado posterior a Lei n’
13.786/18, sendo de rigor a aplicado do referido regramento, bem
como alvitrando a condena¢do ao pagamento de IPTU, despesas de
taxa de conserva¢do e melhoramentos, além de taxa de fruicio —
Cabimento parcial — Razoes particulares do compromissario
comprador que levaram a formaliza¢do de distrato — Alega¢do de
abusividade no percentual de reteng¢do pactuado — Revisdo — Interesse
de agir presente — Admitida a aplica¢do do CDC ao caso em exame,
também as cldusulas do distrato podem ser revistas pelo Judicidrio
para exame da sua legalidade — Ndo obstante a lei do distrato seja
anterior ao contrato celebrado, a luz da legislacdo consumerista, as
clausulas excessivamente onerosas aos consumidores devem ser
revistas — Aplica¢cdo do CDC — Precedentes desta Cimara —(...)—
Taxa de fruicdo — Descabimento — Imovel que constitui terreno sem
qualquer benfeitoria — (...) — Recurso do Autor improvido e da Ré
provido, em parte. (TJ-SP — AC: 10451291020208260002 SP
1045129-10.2020.8.26.0002, Relator: Clara Maria Araujo Xavier,
Data de Julgamento: 21/6/2022, 8 Camara de Direito Privado, Data
de Publica¢do: 21/6/2022) (g. n.)

ACAO  DE  RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES — Contrato de
compra e venda de imovel (lote) — Sentenca que declarou a rescisdo
do contrato e determinou a devolug¢do do valor pago, com retengdo de
10%, autorizada a compensagdo com o valor devido a titulo de IPTU —

Contrato celebrado na vigéncia da Lei n° 13.786/18 — Pretensdo de
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devolugdo de valores conforme previsdo contratual — Desacolhimento
— Relagdo de consumo entre as partes — Aplicacdo da Lei n® 13.786/18
ndo pode afrontar a legislacdo consumerista — Nulidade de clausulas
abusivas — Restituicdo parcial dos valores pagos — Possibilidade —
Sumula n° 543 do STJ — (...) —Pedido de pagamento de taxa de
frui¢do — Inviabilidade — Terreno sem edifica¢do — Regra prevista na
Lei do Distrato deve ser interpretada de forma mais favordvel ao
consumidor — Cobran¢ca de multa de 10% sobre o valor total do
contrato — Inadmissibilidade — Multa cumulada com o percentual da
reteng¢do de 15% sobre o valor pago configura "bis in idem" e onera
em demasia o adquirente — Precedentes — Senten¢a reformada em
parte, apenas para majorar o percentual de retencdo em favor da
apelante — RECURSO PROVIDO EM PARTE. (TJ-SP — AC:
10011520820218260236 SP 1001152-08.2021.8.26.0236, Relator:
Benedito Antonio Okuno, Data de Julgamento: 6/7/2022, 8 Cdmara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 6/7/2022) (g. n.)

Pois bem, no que concerne ao importe a ser retido
pela vendedora, a jurisprudéncia, com efeito, tem entendido que o
percentual de 10% a 25% dos valores pagos, de acordo com o caso
concreto, ¢ perfeitamente cabivel para o ressarcimento de despesas
administrativas.

Assentadas tais premissas, € considerando o periodo
em que vigorou o contrato e a quantia paga, de rigor a manutencao da
redugdo da clausula penal (art. 413, do CC), nos moldes prescritos em
sentenca, ou seja, retencao de 25% (vinte e cinco por cento) sobre todos
os valores pagos.

Nesse sentido, ¢ o entendimento deste E. Tribunal:
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Rescisdo contratual. Promessa de compra e venda
de imovel (lote). Desisténcia dos compradores. Contrato firmado sob a
égide Lei n’ 13.786/18. Incidéncia do art. 32-A da Lei n° 6.766/79
mitigada, sob pena de gerar enriquecimento ilicito a ré. Reten¢do do
Sinal indevida. Pagamento do sinal que constituiu parte do prego, e ndo
penitencial, o que torna descabida a reten¢do. Abusividade. Precedentes
citados do STJ e deste E. TJSP. Percentual de retengdo fixado em 25%
sobre os valores pagos que satisfaz os onus do rompimento. Taxa de
administracdo ja abarcada dentro da reteng¢do concedida. Sentenca
parcialmente reformada. Apelo provido. (TJ-SP - Apela¢do Civel:
1001428-76.2021.8.26.0450 Piracaia, Relator: Vitor Frederico Kiimpel,
Data de Julgamento: 2/2/2023, 4° Camara de Direito Privado, Data de
Publica¢do: 6/2/2023) (g. n.)

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES - Contrato de compra
e venda de imovel (lote) - Sentenca que declarou a rescisdo do contrato
e determinou a devolugdo do valor pago, com retencdo de 25%.
Apelagdo dos autores - Acolhimento parcial - Reten¢do de 25% dos
valores pagos em favor da promitente vendedora - Possibilidade -
Quitagdo de aproximadamente 11% do valor do contrato. Retengdo das
arras - Impossibilidade - Arras confirmatorias - Valor que deve ser
incluido na base de cdlculo da restituicdo. Taxas de juros - Incidéncia
desde o transito em julgado - Tema n° 1.002 STJ. Recurso da ré - Nao
acolhimento - Cobranc¢a de taxa de fruicdo - Inviabilidade - Terreno
sem edificacdo. RECURSO DA RE NAO PROVIDO E RECURSO DOS
AUTORES  PROVIDOS  EM  PARTE. (TJ-SP - AC:
10026442720208260541 SP 1002644-27.2020.8.26.0541, Relator:
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Benedito Antonio Okuno, Data de Julgamento. 12/8/2022, 8 Camara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 12/8/2022) (g. n.)

APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL — RESCISAO UNILATERAL PELO AUTOR —
CONTRATO POSTERIOR A LEI N° 13.786/2018 — RELACAO DE
CONSUMO — RETENCAO DE 25% SOBRE O VALOR PAGO -
PRECEDENTES I — Resilicao unilateral do contrato. Possibilidade.
Relagdo juridica estabelecida por contrato de promessa de compra e
venda de bem imovel entre a empresa construtora do empreendimento e
os proprietdarios do imovel é de consumo, porque se enquadra aos
requisitos qualificadores de tal relagdo, expostos nos arts. 1° a 3° do
Codigo de Defesa do Consumidor, Il - Percentual (25%) de retengdo
que ndo é abusivo e se mostra adequado para compensar as despesas
decorrentes do contrato rescindido, por culpa dos autores.
Precedentes;, RECURSO PROVIDO (TJ-SP — Apelagdo Civel:
1006762-25.2022.8.26.0008 Sdao Paulo, Relator: Maria Lucia Pizzotti,
Data de Julgamento: 19/3/2023, 30 Camara de Direito Privado, Data
de Publica¢do: 2/3/2023) (g. n.)

No que tange a reten¢do da comissao de corretagem,
esta ndo pode ser deferida, tendo em vista que o contrato nao especifica
tal valor, tampouco atribui o pagamento desta verba ao comprador®. Ao
contrario, conforme cldusula VII (fls. 33) a vendedora assume tal
encargo, € este compde os custos administrativos ja incluso no
percentual de restituicao.

Este é o entendimento desta C. Camara:

2 A respeito da matéria, o STJ consolidou entendimento no sentido de ser vélida a
clausula de transferéncia, ao consumidor, da responsabilidade pelo pagamento da
taxa de corretagem, desde que previamente informado. (Tema n. 938)
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COMPRA E VENDA DE IMOVEL — ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS — Procedéncia — Lotes — Rescisdo solicitada pelo
adquirente sob a alegacdo da pré-existéncia de inumeros debitos de
IPTU — (...) — Comissdo de corretagem — Reten¢do — Descabimento —
Inexisténcia de clausula contratual atribuindo ao comprador a
obrigacdo de pagar essa despesa ou de contrato autonomo de
prestagdo desse servico — Descumprimento, pela vendedora, do dever
de informacdo — (...) — Devolugdo dos valores que deve ocorrer de
forma imediata e de uma so vez, conforme Sumula n° 543, do C. STJ,
combinado com Sumula n° 2, deste E. TJSP — Honordrios recursais —
Descabimento — Recurso parcialmente provido. (TJ-SP — Apelagdo
Civel: 10870191820238260100 Sao Paulo, Relator.: Salles Rossi, Data
de Julgamento: 7/1/2025, 8 Cdmara de Direito Privado, Data de
Publicagdo: 7/1/2025) (g. n.)

Apelagao — Compromisso de compra e venda de
imovel — Acdo de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de
valores — Sentenga parcial procedéncia com resolucdo do contrato e
devolugdo de 75% do valor pago — Insurgéncia das partes — Ré que
pretende aplica¢do de multa de 10% sobre o contrato, sem devolugdo de
comissdo de corretagem e tributos do imovel, com devolugdo parcelada,
com sucumbéncia exclusiva do autor, e modificagdo dos juros de mora —
(...) — Comissdo de corretagem que ndo foi paga pelo comprador, por
disposi¢ao contratual, ndo havendo o que se falar em retencido —
Devolugdo de 75% que fica mantida e que deve ser feita em parcela
unica — Sumula n° 2 do TJSP — Sucumbéncia bem distribuida, sendo

devida pela ré pelos principios da causalidade e sucumbéncia — Juros
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de mora que devem incidir a partir do transito em julgado e ndo da
citagdo — Senten¢a parcialmente reformada para modificagdo do
computo dos juros e para que a devolugcdo se dé em parcela unica —
Recurso de apelagdo da ré parcialmente provido e adesivo do autor
provido, nos termos supra (1J-SP — Apelagio  Civel:
10550724120218260576 Sdao José do Rio Preto, Relator.: Silvério da
Silva, Data de Julgamento: 6/9/2024, 8¢ Camara de Direito Privado,
Data de Publicagdo: 6/9/2024) (g. n.)

No que toca a retencdo de tributos que recaem sobre
o imovel, com razdo os autores. Nao hd comprovacdo nos autos da
emissao do TVO, ou a imissao na posse do lote.

Com efeito, a responsabilidade pelos tributos
inerentes ao imodvel pressupde a disponibilizagdo deste ao seu titular,
assim, nao ha como se cobrar dos compradores despesas do imovel antes
de serem imitidos na posse do bem, sob pena de restar configurado
enriquecimento ilicito.

Essa obrigacdo somente serd transferida a parte
autora quando houver possibilidade de utilizagdo do imovel, segundo a
jurisprudéncia do STIJ:

“as despesas de condominio e IPTU sdo de
responsabilidade da construtora até a entrega do imovel ao adquirente.
Isso porque, apesar de o IPTU ter como fato gerador a propriedade, o
dominio util ou a posse do imovel (CTN, art. 32), se os recorridos ndo
deram causa para o ndo recebimento do imovel, ndo podem ser
obrigados a pagar as despesas condominiais nem o citado imposto
referente ao periodo em que ndo haviam sido imitidos na posse” (3

Turma, no Agravo Interno REsp. n° 1.697.414/SP, Relator o Ministro
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MARCO AURELIO BELIZZE, J. 5.12.17, DJe 15.12.17). (g. N.)

Tal entendimento, inclusive, estd de acordo com o
posicionamento deste E. Tribunal de Justiga:

Compra e venda de lote residencial - Nulidade de
clausula contratual - Alegagdo de cobranca indevida de IPTU antes da
imissdo na posse do bem imovel - Inexisténcia de fundamento para
imputar a obrigacdo ao comprador - Precedentes do C. STJ e desta E.
Corte - Decisdo reformada para deferir a tutela provisoria em favor da
agravante - Recurso provido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2050018-59.2021.8.26.0000; Relator (a): Augusto Rezende; Orgdo
Julgador: 1* Camara de Direito Privado, Foro de Ribeirdo Preto - 8
Vara Civel; Data do Julgamento: 17/11/2021; Data de Registro:
17/11/2021)

Do mencionado aresto se extrai:

“(...) Na espécie, ndo houve noticia da entrega do
imovel adquirido desde a propositura da demanda, de maneira que a
compradora ainda ndo se encontra na posse definitiva do imovel, a
impor que o 6nus sobre o adimplemento do imposto municipal recaia
sobre ela. A previsdo de transferir ao consumidor a responsabilidade
pelo pagamento de despesas proprias do empreendedor, inerentes a
propriedade, antes da entrega do imovel, mostra-se abusiva porque o
coloca em exagerada desvantagem(...)".

Veja-se ainda:

APELACAO CIVEL. ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL, CUMULADA COM
OBRIGACAO DE FAZER. LEGITIMIDADE PASSIVA. VENDEDORA
DO IMOVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE.
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DEVER DE RESTITUICAO DOS VALORES DESPENDIDOS COM O
PAGAMENTO DE IPTU ANTES DA IMISSAO DO ADQUIRENTE NA
POSSE DO IMOVEL. RECURSO NAO PROVIDO. 1. Possui
legitimidade para figurar no polo passivo da demanda a empresa que
firmou o instrumento contratual, devidamente registrado, e recebeu
valores pagos pelos adquirentes dos lotes. 2. E indevida a
responsabilizacdo do adquirente do lote pelo pagamento do IPTU
vencido antes da efetiva imissdo na posse do bem, o que enseja o dever
de ressarcimento por parte da loteadora. (TJ-SP - AC:
10055182220228260506 Ribeirao Preto, Relator: Maria do Carmo
Honorio, Data de Julgamento: 15/4/2023, 6 Camara de Direito
Privado, Data de Publica¢do: 15/4/2023)

APELACAO — PRELIMINAR — Incompeténcia da
Justica Estadual. Descabimento. A¢do que versa sobre a declaragdo
de nulidade de clausula contratual abusiva sobre pagamento de IPTU.
Auséncia de interesse da CEF, credora fiduciaria, no feito.
Precedentes desta C. Camara e da E. Corte — Rejeicdo MERITO.
Compra e venda de imovel. A¢do julgada procedente para declarar a
nulidade da clausula contratual que transfere a parte autora a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU antes da efetiva entrega do
lote — Insurgéncia da construtora. Descabimento. Responsabilidade
pelo pagamento de impostos que recai sobre a vendedora até a efetiva
posse dos adquirentes. Jurisprudéncia deste E. Tribunal. Sentenc¢a
mantida — Recurso desprovido. (TJ-SP — AC: 10266962720228260506
Ribeirdo Preto, Relator: Gilberto Cruz, Data de Julgamento:
21/8/2023, 10° Camara de Direito Privado, Data de Publicacdo:
21/8/2023)
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Quanto ao pleito de cobrangas de parcelas em
atraso, segundo consta dos autos, a rescisao contratual se deu mediante
concessao da tutela de urgéncia (decisao de fls.77/78), datada de
17/4/2024, e a primeira parcela venceria em 22/6/2024 (item V, b, do
contrato). Outrossim, a sentenga guerreada confirmou a tutela deferida,
portanto, ndo ha que se falar em prestagdes e encargos em atraso.

No que tange as verbas sucumbenciais, devem ser
atribuidas somente a parte ré. Nao hd que se falar em sucumbéncia
reciproca. Esclare¢o que a condenagao exclusiva da ré ao pagamento das
custas, despesas e honorarios sucumbenciais se deve ao fato de a parte
autora ter sucumbido em parte minima, assim aplicando o art. 86,
parargafo unico, do Codigo de Processo Civil.

Nos moldes do art. 85, § 11, do CPC, majora-se a
R$ 1.400,00 (mil e quatrocentos reais) o valor devido pela ré a titulo de
honorarios advocaticios.

Considera-se ~ prequestionada  toda  matéria
infraconstitucional e constitucional, observando-se que ¢ pacifico no C.
Superior Tribunal de Justica que, tratando-se de prequestionamento ¢
desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a
questdo posta tenha sido decidida. E mais, os embargos declaratorios,
mesmo para fins de prequestionamento s6 sdo admissiveis se a decisao
embargada estiver eivada de algum dos vicios que ensejariam a oposi¢ao
dessa espécie recursal (EDROMS 18.205/SP, Ministro FELIX
FISCHER, DJ 8.5.2006 p. 240).

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO AO RECURSO da RE ¢ DOU PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO DOS AUTORES, nos termos da
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fundamentacao.

SALLES ROSSI
Relator
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