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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004881-73.2024.8.26.0127, da Comarca de Carapicuiba, em que sao
apelantes/apelados BRUNO LIMEIRA SILVA (JUSTICA GRATUITA) e
JAQUELINE LIMEIRA ADORNO SILVA (JUSTICA GRATUITA), sao
apelados/apelantes SETMA - EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES
IMOBILIARIAS SPE LTDA e COTIA 607 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 3* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: Nao
conheceram do recurso das requeridas, por desercio, e negaram 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 J OAO PAZINE
NETO (Presidente sem voto), DONEGA MORANDINI E VIVIANI NICOLAU.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
SCHMITT CORREA

Relator(a)
Assinatura Eletronica



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

3* CAMARA DE DIREITO PRIVADO
Apelagao Civel n° 1004881-73.2024.8.26.0127

Apelantes e reciprocamente apelados: Bruno Limeira Silva, Jaqueline Limeira

Adorno Silva, Setma Empreendimentos e Incorporagdes Imobiliarias SPE Ltda. e

Cotia 607 Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda.

Comarca de Carapicuiba

Juiz(a) de primeiro grau: Leila Franga Carvalho Mussa

Voto n° 13.124

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL C.C. PEDIDO DE DEVOLUCAO DE
QUANTIAS PAGAS. Sentengca de parcial procedéncia.
Insurgéncia de ambas as partes. Interposi¢cdo de recurso de
apelagdo pelas requeridas com recolhimento insuficiente do
preparo. Intimagdo para complementagdo do preparo recursal, nos
termos do art. 1.007, §2°, do CPC. Decurso do prazo “in albis”.
Deserc¢do, por conseguinte, configurada. EXxisténcia de pacto
adjeto de alienagdo fiduciaria em garantia que foi devidamente
gravada na matricula do imovel. Inaplicabilidade do entendimento
firmado pelo STJ no julgamento do Tema °1.095. Auséncia de
inadimplemento dos devedores e, por consequéncia, da
constituicdo em mora. Pretensdo de se desfazer do contrato, por
meio de agdo de rescisdo contratual, que caracteriza a quebra
antecipada (antecipatory breach), cujo carater é equiparado ao da
mora propriamente dita. Entendimento ndo abarcado pelo Tema n°
1.095 do STJ, mas que esta de acordo com a jurisprudéncia do C.
Tribunal Superior. Hipotese dos autos que deveria observar a
forma prevista na Lei n° 9.514/97, por se tratar de legislagcdo
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplica¢do do Codigo
de Defesa do Consumidor. Precedentes. Sentenga, contudo,
mantida tal como prolatada, para evitar ‘“reformatio in pejus”,
ante a deser¢do do recurso das requeridas. Taxa de reten¢do que
deve ser mantida em 20% dos valores pagos pelos autores, pois
adequada ao custeio de despesas com publicidade e administragcdo
do empreendimento, bem como para recompensar as requeridas
pelos prejuizos decorrentes da rescisdo. Recurso das requeridas
ndo conhecido por desercdo e recurso dos autores ndo provido.
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Trata-se de agdo de rescisao de contrato de compra e venda de
imével c.c. devolucdo de quantias pagas ajuizada por Bruno Limeira Silva e
Jaqueline Limeira Adorno Silva em face de Setma Empreendimentos e Incorporagdes
Imobiliarias SPE Ltda. e Cotia 607 Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda, julgada
procedente em parte pela r. sentenca de fls. 329/335, cujo relatorio adoto, para:
DECLARAR a rescisdo do contrato de compra e venda firmado entre as partes,
CONDENAR as rés a restituicdo imediata de 80% dos valores pagos pelos autores,
no total de R$ 45.455,56, devidamente corrigidos a partir de cada desembolso e
acrescido de juros de mora a partir da citagdo, com a retengdo de 20% a titulo de
despesas administrativas, REJEITAR o pedido de cobranga de taxa de frui¢do e
MANTER o beneficio da justica gratuita concedido aos autores. (...). Condeno as rés
ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios, arbitrados em 10%
sobre o valor atualizado da causa.

Inconformados, apelam:

- os autores (fls. 338/344), requerendo, em resumo, a integral
procedéncia da agdo, para o fim de condenar as requeridas a devolver-lhes 90% dos
valores pagos;

- as requeridas (fls. 183/199), pleiteando, preliminarmente, que a
justica gratuita concedida aos autores seja revogada. No mérito, alegam, em sintese,
que a solugcdo do negdcio deve observar os procedimentos previstos na Lei n°
9.514/97 (alienacao fiduciaria), sendo inaplicavel ao caso a diretriz genérica do art.
53 do CDC. Pede a improcedéncia da agdo ou, subsidiariamente, que a multa seja
aplicada sobre o valor contrato ou ndo seja inferior a 30% do montante pago, seja
aplicada taxa de fruicdo, bem como haja devolucao dos valores pagos a titulo de ITBI
e emolumentos de cartorio.

Contrarrazoes a fls. 362/374 apenas pelos autores.

A decisao de fls. 379 instou as requeridas a providenciarem a
complementacdo do preparo recursal, no prazo de 05 dias, sob pena de ndo
conhecimento do apelo por deser¢do, contudo, decorreu “in albis” o prazo (fls. 381).

E o relatorio.
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O recurso das requeridas ndo comporta conhecimento, por

desercdo, ja o recurso dos autores ndo comporta provimento.

De inicio, no tocante a gratuidade judiciaria concedida aos autores,
presume-se a boa-fé dos beneficidrios, cabendo a parte insurgente o 6nus de provar o
contrario para que haja sua revogagdo (art. 99, §3° do Cddigo de Processo Civil).
Registre-se, a contratagdo de advogado particular ndo obsta a concessdo da
gratuidade de justica (art. 99, §4°, do Codigo de Processo Civil).

Nesses termos, ausentes elementos a autorizar a revogacdo da
benesse, deve ser mantida a gratuidade processual deferida.

Outrossim, devidamente intimadas, deixaram as requeridas de
comprovar, no interregno assinalado, a complementacdo do preparo recursal, nos
termos do art. 1.007, “caput”, §2° do CPC, o que enseja o reconhecimento da

deserc¢ao:

Art. 1.007. No_ato de interposicio do recurso, o recorrente
comprovara, quando exigido pela legislacio pertinente, o
respectivo preparo, inclusive porte de remessa e de retorno, sob
pena de desercao.

)

§ 2° A insuficiéncia no valor do preparo, inclusive porte de
remessa e de retorno, implicard desercio se o recorrente,
intimado na pessoa de seu advogado, ndo vier a supri-lo no
prazo de S (cinco) dias.

Pois bem.

Os documentos trazidos aos autos demonstram a existéncia de
pacto adjeto de alienacdo fiduciaria em garantia, que foi devidamente gravada na
matricula do imoével (fls. 249/252).

Por outro lado, o STJ, no julgamento do REsp 1.891.498/SP, Tema
n°® 1.095 dos recursos repetitivos, firmou a seguinte tese: "Em contrato de compra e
venda de imovel com garantia de alienac¢do fiduciaria devidamente registrado em
cartorio, a resolugdo do pacto, na hipotese de inadimplemento do devedor,
devidamente constituido em mora, deverd observar a forma prevista na Lei n°
9.514/97, por se tratar de legislacdo especifica, afastando-se, por conseguinte, a

aplicag¢do do Codigo de Defesa do Consumidor." (g.n.)

No caso concreto, a parte adquirente nao estd em mora, contudo, a
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pretensdo de se desfazer o contrato por meio de acdo de rescisdo contratual
caracteriza a quebra antecipada (antecipatory breach), cujo carater ¢ equiparado ao da
mora propriamente dita.

E, embora referida teoria nao tenha sido abarcada pelo Tema n°
1.095 dos recursos repetitivos, a jurisprudéncia do STJ vem entendendo que
configura quebra antecipada do contrato as hipdteses em que o pedido de resilicao €

feito pelo comprador, como no presente caso:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO DE CONTRATO. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL GARANTIDA MEDIANTE  ALIENACAO
FIDUCIARIA. DESINTERESSE DO  ADQUIRENTE.
POSSIBILIDADE DE DECRETACAO DA RESOLUCAO DO
CONTRATO. OBSERVANCIA A0 PROCEDIMENTO
PREVISTO NOS ARTS. 26 E 27 DA LEI N. 9.514/1997 PARA
DEVOLUCAO DO QUE SOBEJAR AO ADQUIRENTE.
PRECEDENTES. LITIGANCIA DE MA-FE. INEXISTENCIA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Na linha de entendimento do Superior Tribunal de Justica, "o
pedido de resolucido do contrato de compra e venda com pacto de
alienacdo fiducidaria em garantia por desinteresse do adquirente,
mesmo_que_ainda _ndo_tenha havido mora no _pagamento das
prestacoes, _configura __quebra __antecipada _do _ contrato
("antecipatory breach"), decorrendo dai a possibilidade de
aplicacdo do disposto nos 26 e 27 da Lei 9.514/97 para a
satisfacdo da_divida garantida fiduciariamente e devolucio do
que sobejar ao adquirente" (REsp n. 1.930.085/AM, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
16/8/2022, DJe de 18/8/2022).

2. Para esta Corte Superior, "a interposi¢cdo de recursos cabiveis
ndo acarreta a imposigdo da multa por litigincia de ma-fé a parte
adversa, ainda que com argumentos reiteradamente refutados ou
sem alegacdo de fundamento novo' (EDcl no Aglnt no AREsp
1.704.723/SP, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 15/06/2021, DJe 22/06/2021).

3. Agravo interno desprovido. (AgInt no REsp n. 2.087.914/SP,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado
em 25/9/2023, DJe de 27/9/2023) (g.n.)

Desta forma, seria inaplicdvel, ao caso, o Cddigo de Defesa do
Consumidor, devendo incidir os ditames da Lei n® 9.514/97.

Ocorre que, no caso concreto, devera ser mantida a r. sentenca
recorrida tal como prolatada, a fim de evitar “reformatio in pejus”, tendo em
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vista a desercio do recurso de apelacdo das requeridas.

Além disso, reputo que o percentual de retencdo fixado em 20%

dos valores pagos, mostra-se adequado ao custeio de despesas com publicidade e

administracao do empreendimento, bem como para recompensar as requeridas pelos

prejuizos decorrentes da rescisdo, até porque, o entendimento desta C. Camara e do

STJ converge para uma possivel retencdo de até 25%, nos casos em que aplicavel o

CDC:

Ac¢do de rescisdo contratual c/c nulidade de clausulas e
restituicdo de quantia paga. Compra e venda de imovel (lote).
Desisténcia da compradora. RescisGo que ¢é incontroversa.
Contrato firmado ja sob a égide da Lei n° 13.786/18. Incidéncia
do art. 32-A da Lei n° 6.766/79 mitigada, sob pena de gerar o
enriquecimento ilicito das Rés, considerada ainda a
incongruéncia com o disposto no artigo 67-A, 11, da Lei 4.591/64,
introduzido igualmente pela Lei n° 13.786/18. Lote que serd
novamente comercializado. Clausula penal afastada, por ser
abusiva. Manutencdo da retencdio em 25% dos valores
desembolsados, pois consentineo com o disposto no artigo 67-A,
11, da Lei 4.591/64, introduzido igualmente pela Lei n° 13.786/18.
Rés que serdo adequadamente indenizadas. Juros moratorios que
devem mesmo incidir a partir do trdnsito em julgado, como
corretamente fixado pela r. sentenca, uma vez que a rescisdo se
operou por iniciativa da Autora (Enunciado 38.14. desta
Cimara). Despesas de impostos e demais incidentes sobre o
imovel (terreno) que ndo se mostram devidas, antes da efetiva
imissdo na posse. Devolugdo dos valores que observard a Sumula
2 deste TJ. Sucumbéncia atribuida unicamente as Rés. Sentenca
reformada em pequena parte. Recurso da Autora parcialmente
provido e ndo provido o recurso das Rés”. (TISP; Apelagao Civel
1032874-73.2022.8.26.0576; Relator (a): JOAO PAZINE NETO;
Orgao Julgador: 3* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José do
Rio Preto - 5* Vara Civel; Data do Julgamento: 25/04/2024; Data
de Registro: 25/04/2024)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
QUANTIA PAGA. FUNDAMENTACAO. AUSENTE.

DEFICIENTE. SUMULA 284/STF.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF.
EXTINCAO DO VINCULO CONTRATUAL.
INICIATIVADO CONSUMIDOR. RETENCAO.

POSSIBILIDADE. PERCENTUAL DE 25%. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL COTEJO ANALITICO E
SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. DISSIDIO
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JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO DO TEMA. INVIABILIDADE.

1. Acdo de rescisao contratual cumulada com restituicio de
quantia paga. 2. A auséncia de fundamentacio ou a sua
deficiéncia importa no nao conhecimento do recurso quanto ao
tema.

3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados
como violados impede o conhecimento do recurso especial.

4. A Segunda Secio do STJ, por ocasiao do julgamento do
REsp 1.723.519/SP, consolidou o entendimento de que, na
rescisao de contrato de compra e venda de imével por
desisténcia do comprador, mesmo anteriormente a Lei
13.786/2018. deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento) de retencao pelo fornecedor, tal como definido no
julgamento dos EAg 1.138.183/PE (DJe de 4.10.2012), por ser
esse percentual adequado e suficiente para indenizar o

construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do
contrato.

5. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o
cotejo analitico entre acdrdios que versem sobre situacdes
faticas idénticas.

6. A auséncia de prequestionamento do tema que se supoe
divergente impede o conhecimento da insurgéncia veiculada
pela alinea "¢ do art. 105, I11, da Constituicio da Republica.

7. Agravo interno no agravo em recurso especial niao provido.
(STJ, AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.078.578/SP, relatora
MINISTRA NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, julgado em
27/3/2023, DJe de 29/3/2023) (g.n.)

Por fim, no que tange ao pedido de devolugdo dos valores pagos a

titulo de ITBI e emolumentos de cartdrio, tem-se que ja estdo incluidos no valor de

R$ 45.455,56 (montante base da sentenga), o qual foi indicado pelos proprios autores

em sua inicial, como sendo o montante pago por eles. Caso contrario, neste cenario,

referido pedido configuraria inovagao recursal, o que ndo se pode admitir.

Assim, resta mantida a r. sentenga recorrida.

Atinente ao mais suscitado, por for¢a do principio do livre

convencimento motivado, o julgador ndo esta obrigado a esclarecer cada argumento

proposto, mas somente justificar a razdo de seu entendimento:

Ndo ha afronta ao art. 93, incs. IX e X, da Constituicdo da
Republica quando a decisdo for motivada, sendo desnecessaria a
analise de todos os argumentos apresentados e certo que a
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contrariedade ao interesse da parte ndo configura negativa de
prestagdo jurisdicional. (MS 26.163, Rel. Min. Carmen Lucia, j.
24.04.2008)

Visando evitar oposi¢do de embargos declaratérios para tal
finalidade, considera-se  prequestionada toda matéria  constitucional e
infraconstitucional invocada, observado posicionamento do C. STJ segundo o qual
prescindivel a citagdo de dispositivos legais que o fundamentam: Jd ¢ pacifico nesta
e. Corte que, tratando-se de prequestionamento, é desnecessaria a cita¢do numérica
dos dispositivos legais, bastando que a questdo tenha sido decidida. (EDcl no RMS
18205/SP, Rel. Min. Felix Fischer, T5, j. 18.04.2006)

Ante o exposto, deixo de conhecer do recurso das requeridas,
por desercio, e nego provimento ao recurso dos autores. Majoro os honorarios

advocaticios de sucumbéncia para 11% do valor atualizado da causa, em desfavor das

requeridas.

SCHMITT CORREA
Relator
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