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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1001387-
96.2022.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que ¢ apelante MARLENE BARBOSA
PEREIRA BRAGA, sdo apelados CENTRAL PARK URBANISMO E
ADMINISTRACAO LTDA. e LEGACY INCORPORDADORA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo, proferir a seguinte decisio: RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. V.U.*, de conformidade com o voto do relator, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente) E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COTIA — 2 VARA CIVEL

MARLENE BARBOSA PEREIRA BRAGA
LEGACY INCORPORDADORA LTDA. E OUTRA
RODRIGO APARECIDO BUENO DE GODOY

*ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO DE VALROES. “Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra” firmado entre as partes
no dia 14 de setembro de 2013, anterior a vigéncia da Lei n°
13.786/2018. Demandante que pede a rescisdo contratual
por culpa das Empresas demandadas, ante a abusividade dos
encargos contratuais, requerendo a restituicdo da quantia
paga. SENTENCA de parcial procedéncia da Agao.
APELACAO s6 da autora, que insiste no reconhecimento da
culpa das demandadas pela rescisdo, ante a abusividade da
utilizagdo da “Tabela Price”, com a retengdo pelas Empresas
demandadas de quantia equivalente a dez por cento (10%)
dos valores pagos, além do afastamento da retencdo, pelas
Empresas demandadas, da quantia desembolsada em razio
da comissdo de corretagem, da taxa de fruigdo e das “taxas
associativas”. EXAME: Rela¢do contratual havida entre as
partes que tem natureza de consumo, sujeita portanto as
normas do Codigo de Defesa do Consumidor. Auséncia de
ilegalidade ou de abusividade dos encargos contratuais.
Contrato que foi firmado entre partes capazes, com objeto
determinado e sem contrariar a lei, devendo mesmo ser
reputado valido e eficaz, "ex vi" do artigo 408, "caput”, do
Codigo de Processo Civil. Nao configuracio de
capitaliza¢do ilegal de juros pela utilizagdo da "Tabela
Price". Pretensdo de rescisdo contudo que deve ser acolhida,
tendo em vista o principio da autonomia da vontade.
Restituicao parcial e imediata do valor pago, que é devida
pelas demandadas. Aplicagdo da Simula 2 deste E. Tribunal
e da Sumula 543 do C. Superior Tribunal de Justiga.
Retengdo contudo que deve ser limitada a vinte por cento
(20%) dos valores pagos. Prazo prescricional trienal para a
devolugdo de comissdo de corretagem, “ex vi” do artigo
206, § 3° inciso IV, do Coédigo Civil. Comissdo de
corretagem, como quer que seja, que ¢ devida em
retribuicdo ao trabalho de terceiros corretores na
aproximacdo das partes para a contratacdo. Restituicdo
afastada ante a previsdo expressa no instrumento contratual.
Impossibilidade de cobranca de taxa de fruigdo ou
ocupagdo, por se tratar de terreno sem qualquer construcao
ou benfeitoria. Retengdo da quantia desembolsada a titulo
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de taxa associativa que ¢ devida. Verbas sucumbenciais que
devem ser mantidas. Sentenga parcialmente reformada.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.*

Vistos.

Trata-se de “Ac¢do de Rescisdo Contratual c.c.
Restituicdo de Valores” ajuizada pela apelante contra as apeladas,

X3

alegando em 14 de setembro de 2013, celebrou Instrumento
Particular de Compromisso de Venda e Compra do lote urbano,
mediante pagamento parcelado, no entanto, diante da existéncia de
encargos abusivos, ndo obtendo nenhuma proposta de composicdo e
lidando com cobrancas recorrentes, almeja a rescisdo do pactuado.
Destaca que houve onerosidade excessiva, fundada na ado¢do abusiva
do IGPM como indice de corre¢do monetdria, incidéncia de juros
compostos e aplicacdo da Tabela Price, aléem da cobranca indevida de
comissao de corretagem e Taxa SATI. Pretende, assim, a rescisdo do
contrato, com devolugcdo em parcela unica, declarando-se abusividade
da devolugcdo de quantias pagas parcelada e da retengcdo superior a
10% (dez por cento) do preco, a fim de que as rés sejam condenadas ao
pagamento da quantia de 90% (noventa por cento) do preco, além da

devolugcdo pelo dobro da comissdo de corretagem e Taxa SATI”,

conforme relatado na fl. 204.

O MM. Juiz “a quo” proferiu a r. sentenca
apelada, decidindo “in verbis”: “... Ainda JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTES os demais pedidos, extinguindo o feito com resolu¢do

do mérito (art. 487, I, do CPC), para: A) RESOLVER o contrato em
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questdo, reconhecendo a culpa da parte autora; B) CONDENAR as rés
a devolverem eventual saldo dos valores das parcelas pagas pela
autora, apos as retengdes previstas no contrato, ou seja, despesas
administrativas de 20% (vinte por cento) das quantias pagas, impostos e
taxas que incidem sobre o bem (IPTU e taxa associativa) comprovadas,
e taxa de fruigdo no importe de 0,5% (meio por cento) do valor do
contrato, por més, a ser apurado em execucdo de sentenga, com
corregcdo monetdaria desde cada pagamento, calculada pela tabela do E.
TJSP, aléem de juros de mora a contar do tramsito em julgado da
senten¢a, na forma da fundamentacdo, pela taxa legal. C)
REINTEGRAR a ré na posse do imovel, a partir do momento em que
proceder aos pagamentos previstos nos itens B. Diante da sucumbéncia
reciproca, as custas e despesas processuais devem ser suportadas pelas
partes em propor¢oes iguais, ao passo que os honorarios serdo devidos,
na forma do art. 85, § 2° e art. 86, todos do CPC: A) Pelas rés a parte
autora, no valor de 10% (dez por cento) das quantias a serem
devolvidas; B) Pela parte autora as rés, no montante de 10% (dez por

cento) do valor das retencoes, observada a gratuidade concedida (art.

98, § 3°do CPC). P. 1. C.” (“sic”, fls. 212/213).

Apela a autora, insistindo no reconhecimento
da culpa das demandadas pela rescisao, ante a abusividade da utilizacao
da “Tabela Price”, com a retengdo pelas Empresas demandadas de
quantia equivalente a dez por cento (10%) dos valores pagos, além do
afastamento da retencdo pelas Empresas demandadas da quantia
desembolsada em razdo da comissdo de corretagem, da taxa de fruigdo e

das “taxas associativas” (fls. 247/264).
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Anotado o Recurso (fls. 276), as Empresas
demandadas apresentaram contrarrazoes (fls. 279/314 e 315/329).

E o relatorio, adotado o de fls. 204/205.

A Apelagdo  comporta  conhecimento,
porquanto observados os requisitos de admissibilidade no tocante (v.

artigos 1.009 e seguintes do Codigo de Processo Civil).

Embora o teor das razdes recursais, a T.

sentenca apelada admite apenas parcial reforma.

Com efeito, a relagdo contratual havida entre
as partes tem natureza de consumo e, por isso, estd sujeita as normas do
Codigo de Defesa do Consumidor, que preveem a aplicacao da inversdao
do 6nus da prova em favor do consumidor para a facilitacdo da defesa,
determinando a interpretagdo das clausulas contratuais de maneira mais
favoravel ao consumidor e coibindo aquelas que estabelecam
desvantagem exagerada em beneficio do fornecedor, impondo ainda a
responsabilidade solidaria dos Fornecedores participantes da cadeia de
consumo em causa pelos danos causados ao consumidor (v. artigos 3°,
6°, inciso VIII, 7°, paragrafo unico, 12, 14, 18, 34, 47 ¢ 51 da Lei n°
8.078/90).

J& se viu, a autora firmou com as Empresas

demandadas o “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
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Compra” no dia 14 de setembro de 2013, tendo como objeto o imodvel
indicado na inicial (fls. 32/48). A autora firmou ainda o contrato de
prestacdo de servigos com a Corretora, no dia 14 de setembro de 2013,
tendo por objeto a intermedia¢do na aquisi¢do do imdvel em causa (fls.

26/29).

Embora a alegacao da autora, ndo se vislumbra
qualquer ilegalidade por parte das Empresas demandadas na utilizacao

da “Tabela Price”.

E que o contrato foi firmado em prestagdes
fixas, permitindo-se o conhecimento prévio do dgio bancario, a descartar
indubitavelmente a hipotese de ter havido ilicita capitalizagcdo. Mas,
mesmo que assim ndo fosse, cumpre mencionar que a utilizagdo da
“Tabela Price”, como método de amortizacdo da divida, ndo traz em si

qualquer abusividade ou ilegalidade.

Assim, era mesmo de rigor o decreto de
rescisdo contratual imotivada, com a determinacdo de retengdo de vinte
por cento (20%) das quantias pagas. Nesse sentido ¢ a Simula 543 do C.

Superior Tribunal de Justica, que “in verbis” estabelece: “Na hipétese 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 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

. 2
desfazimento™ .

A devolucdo deve ocorrer em valor
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correspondente a oitenta por cento (80%) do montante pago, em
observancia aos principios da razoabilidade e proporcionalidade,

considerando o disposto na Sumula 2 desta E. Corte (“4 devolugio das
quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imoével deve ser feita de

uma so vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do.

independentemente da finalidade do negécio”).

No mais, o C. Superior Tribunal de Justica
fixou, em sede de Recursos Repetitivos, o entendimento de que ¢ trienal o
prazo prescricional da pretensdo de restituigdo de valor pago a titulo de

corretagem:

“[...] INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO-
IMOBILIARIA (SATI). CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO
CONSUMIDOR. PRESCRICAO TRIENAL DA PRETENSAO. ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA.

1. TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015:

1.1. Incidéncia da prescricdo trienal sobre a pretensdo de restituicdo dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem ou de servigo de assisténcia técnico
imobilidaria (SATI), ou atividade congénere (art. 206, § 3° 1V, CC).

1.2. Aplica¢do do precedente da Segunda Se¢do no julgamento do Recurso Especial
n. 1.360.969/RS, concluido na sessdo de 10/08/2016, versando acerca de situacio
andloga. [...]

(REsp 1551956 SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016)

Impde-se considerar que o termo inicial da
prescricao se d4 no momento do surgimento da pretensdo, conforme
previsto no artigo 189 do Codigo Civil (“Violado o direito, nasce para o

titular a pretensdo, a qual se extingue, pela prescri¢do, nos prazos a que

aludem os arts. 205 e 206”).

Assim, considerando o pagamento da comissao
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de corretagem entre os meses de setembro até novembro de 2013, bem
como o ajuizamento da Ac¢do de Restituicdo de Valores no dia 18 de
fevereiro de 2022, era mesmo de rigor o reconhecimento da prescri¢gao no

tocante.

Como quer que seja, conforme o Contrato
firmado (fl. 27), a remuneragao da Corretora esta destacada e decorreu da
aproximacao das partes compradora e vendedora. O pagamento dessa
comissdo se deu a titulo de retribuicdo pelo trabalho levado a efeito pelo
profissional, de modo que o pedido de restituicdo dessa quantia deve

mesmo ser afastado.

No que tange a retencdo do valor
correspondente a taxa de fruigdo, tem-se que as partes firmaram
compromisso de compra e venda, tendo por objeto terreno sem
construcdo, localizado no Loteamento Residencial Jardim Vitéria (v. fl.

32).

Embora a alegacao das rés, o contrato tem por
objeto lote sem benfeitorias, circunstancia que afasta a fruicdo econdmica
do terreno, ndo se mostrando razoavel no caso a incidéncia de taxa em

compensagao pelo tempo de uso do bem imédvel.
Assim, ndo se havia mesmo cogitar da

incidéncia de “taxa” fruicdo, sendo indevida a indenizacdo a

compromissaria vendedora.
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Por fim, cumpre ressaltar que a “taxa
associativa” constitui obrigagdo de natureza “propter rem”, devida pela
compromissaria compradora durante o periodo em que permaneceu na
posse do terreno, observando no caso o “Termo de Adesdo a Associa¢do
dos Proprietarios do Loteamento” firmado entre as partes (fl. 31), ndo se

havendo falar em restitui¢ao dessa verba portanto.

Resta o parcial acolhimento do Recurso por

conseguinte.

A propdsito, eis a Jurisprudéncia:

1090817-21.2022.8.26.0100

Classe/Assunto: Apela¢do Civel / Promessa de Compra e Venda

Relator(a): Marcia Dalla Déa Barone

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 4° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 04/06/2024

Data de publicagdo: 04/06/2024

Ementa: A¢do de rescisdo contratual cumulada com restitui¢do de valores pagos
— Compra e venda de imovel — Prazo prescricional — Incidéncia da prescri¢do
trienal para a hipotese a pretensdo de restituicao dos valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem — Inteligéncia do artigo 206, § 3°, IV, Codigo Civil —
Prescrigcdo se operou no caso concreto — Relagcdo de consumo configurada entre
as partes — Incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor — Possibilidade de
reten¢do de parte do montante pago pela parte autora para custeio de despesas
com publicidade e administracdo do empreendimento — Incidéncia das Sumulas
1, 2 e 3 desta Corte de Justica — Montante retido que deverd ser majorado para
25% dos valores pagos — Devolugcdo deve se dar em uma unica parcela —
Corregdo monetaria devida a partir do desembolso — Juros de mora a partir do
transito em julgado — Recursos do autor e da requerida providos em parte. Da-se
provimento em parte aos recursos do autor e da requerida.

1027728-85.2021.8.26.0576

Classe/Assunto: Apelacao Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a).: Alfredo Attié

Comarca: Sdo José do Rio Preto

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 29/11/2022

Data de publicagdo: 29/11/2022

Ementa: PROMESSA DE COMPRA E VENDA. MULTIPROPRIEDADE OU
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TIME SHARING. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE
PARCELAS PAGAS. Sentenca de parcial procedéncia. Apelo do autor. Autor que
desistiu da aquisi¢do das unidades apos cerca de 3 anos. Pretensdo a redugdo do
percentual fixado a titulo de retengio (20% sobre os valores pagos). Contrato
celebrado na vigéncia da Lei n° 13.786/2018 ("'Lei do Distrato"). Previsdo
contratual em consondncia com a lei vigente e entendimento jurisprudencial
anterior a ela. Reducgdo incabivel. Retenc¢ido da comissdo de corretagem.
Possibilidade. Matéria pacificada em julgamento de recurso especial repetitivo
(1.599.511/SP). Contrato que previu expressamente que o valor pago a titulo de
sinal/entrada referia-se a comissdo de corretagem. Quantia cuja devolugdo foi
pleiteada na inicial, ndo obstante a negativa posterior do autor. Clausula que é
vdlida. Retengdo devida. Senten¢a mantida. RECURSO NAO PROVIDO.

1000265-47.2021.8.26.0099  Visualizar inteiro teor  Visualizar ementa sem
formatagdo (21 ocorréncias encontradas no inteiro teor do documento)
Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Compra e Venda

Relator(a): Alexandre Coelho

Comarca: Bragan¢a Paulista

Orgao julgador: 8¢ Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 30/06/2023

Data de publicagdo. 30/06/2023

Ementa: APELACAO - COMPRA E VENDA COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA — PEDIDO DE RESCISAO E ABUSIVIDADE DA
CLAUSULA DE REAJUSTE DO CONTRATO - REST[TU[CANO DAS QUANTIAS
PAGAS — PARCIAL PROCEDENCIA - INCONFORMISMO DAS RES —
ACOLHIMENTO EM PARTE — Legitimidade da corré que firmou contrato como
anuente - Empresas que atuam em parceria no negocio devem responder
solidariamente perante o consumidor - Art. 7° do CDC — Em contrato de compra
e venda de imovel com garantia de alienagdo fiduciaria registrada em cartorio, a
resolu¢do do pacto, na hipotese de inadimplemento do devedor, devidamente
constituido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n° 9.514/97 (Tema
1.095 do STJ) — Precedente vinculante — Caso em que afastada a sistematica dos
artigos 26 e 27 da Lei 9.514/97 ante a auséncia de inadimpléncia e constitui¢do
em mora — Inaplicabilidade da corrente doutrinaria acerca do incumprimento
antecipado do contrato — Tese expressamente afastada no precedente qualificado
- Possibilidade de pedido dos compradores de resilicdo do contrato — Admitida a
majoragdo do percentual de reten¢do para 20% dos valores pagos, a titulo de
indenizagdo pelas despesas geradas, conforme limites definidos em orientag¢do do
STJ e precedentes desta C. Cdmara — Razoabilidade no concreto - Contrato
firmado sob a égide da Lei 13.786/2018, mas que ndo observa os pressupostos
nela estabelecidos - Inaplicabilidade da taxa de indenizacio pela fruicdo do
imovel por se tratar de lote de terreno sem edificacdo — Juros de mora sobre o
valor da condenacio — Modifica¢do do termo inicial - Encargo que deve ser
computado a partir do trdansito em julgado, pois a resolugcdo do contrato
decorreu da inadimpléncia do comprador — Tese firmada pelo STJ (Tema
1002) — Tabela Price - Afastada a declaragdo de ilegalidade da clausula que
prevé o reajuste das prestacoes com base nesta tabela - Inexisténcia de
abusividade na prdtica dos juros remuneratorios — Sentenga reformada em parte
- DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.

1009561-12.2022.8.26.0438
Classe/Assunto: Apelag¢do Civel / Promessa de Compra e Venda
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Relator(a).: Alfredo Attié

Comarca: Penapolis

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 31/01/2025

Data de publicagdo: 31/01/2025

Ementa: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO COM
PEDIDOS DESCONSTITUTIVO E CONDENATORIO. Sentenca de parcial
procedéncia dos pedidos mantida. Valor dado a causa que observa a regra do
art. 292, 1I, do CPC. Multa contratual (clausula penal). Inaplicabilidade. Bis in
idem, comsiderando a determinag¢do de reten¢do de 10% das parcelas pagas.
Taxa de fruicdo que é indevida. Auséncia de edificacido. Precedentes do STJ.
Verbas sucumbenciais corretamente fixadas (art. 86 do CPC). Verba honoraria
majorada em sede recursal. RECURSO NAO PROVIDO.

1003761-61.2024.8.26.0008

Classe/Assunto: Apelag¢do Civel / Promessa de Compra e Venda

Relator(a).: Luis Roberto Reuter Torro

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 27° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 19/12/2024

Data de publicagdo: 19/12/2024

Ementa: APELACAO — Compromisso de compra e venda de imével — Distrato —
A¢do de resolugdo contratual por inadimplemento da promitente vendedora
cumulada com restituicdo da integralidade dos valores pagos em fungdo do
contrato — Sentenga de parcial procedéncia — Apelo da promitente vendedora —
Parcelamento da restituicdo em seis prestagoes mensais — Acolhimento —
Previsdo contratual conforme com a autorizagdo legal contida no artigo 32-4, §
1° da Lei n° 6.766/79 — Juros moratorios somente a partir do transito em julgado
— Rejei¢do — Tese fixada no Tema Repetitivo 1.002 do C. STJ que se refere a
contratos celebrados antes da vigéncia da Lei do Distrato (Lei n° 13.786/2018), o
que ndo ¢ o caso dos autos — Existéncia de disciplina legal e contratual da
forma da restituicio que obrigava a promitente vendedora a proceder a
restitui¢cdo logo que interpelada do distrato, ainda que na exata forma prevista
no contrato, discutindo nos autos a diferenca exigida pelos compromissdrios
compradores — Deducdo de taxa associativa — Cabimento — Expressa previsdo
do artigo 32-A, inciso 1V, da Lei n° 6.766/79, o que ndo se confunde com pleito de
direito alheio em nome proprio — Observag¢do de que ha nos autos comprovantes
de pagamento da taxa associativa até fevereiro/2024 e de notificagdo da
associagdo a respeito do distrato em 27/03/2024, sendo devida a taxa apenas no
periodo compreendido entre os marcos temporais supramencionados — Sentenc¢a
reformada — Recurso PARCIALMENTE PROVIDO.

Impde-se, pois, o parcial acolhimento do
Recurso, mas tdo somente para afastar a retencdo pelas Empresas
demandadas da taxa de fruicao, ficando mantida no mais a r. sentenga
apelada pelos proprios e juridicos fundamentos, inclusive quanto aos
onus sucumbenciais.
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Diante do exposto, da-se parcial provimento

ao Recurso.

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relatora
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