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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1036978-13.2023.8.26.0564, da Comarca de Sao Bernardo do Campo, em que ¢
apelante/apelada  RHAYANNE FAGGI, ¢ apelado/apelante SUAPESAN SPE
INCORPORACAO E CONSTRUCAO LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso da autora e deram provimento ao da ré, V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), CLAUDIA MENGE E J.B.
PAULA LIMA.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Processo n° 1036978-13.2023
Comarca: Sao Bernardo do Campo (3" Vara Civel)
Apelantes: Rhayanne Faggi e Suapesan SPE Incorporacio e Construcio Ltda.

Apelados: os mesmos

Juiz: Frederico dos Santos Messias

Voto n° 23.526

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA — Rescisdo —
Culpa exclusiva do comprador — Sentenga que julgou
parcialmente procedente o pedido, resolvendo o contrato
firmado entre as partes e condenando a ré a restituir 80%
dos valores pagos — Irresignagdo de ambas as partes — Nao
acolhimento do recurso da autora — Hipodtese em que a
responsabilidade pela obtencdo de financiamento era do
comprador, sendo exclusivamente sua a culpa pelo
desfazimento do negdécio em decorréncia de sua ndo
obten¢do — Acolhimento do recurso da ré — Hipotese em
que o empreendimento se submeteu ao regime de afetagdo,
conforme expresso no contrato e averbado na matricula do
imével, de sorte que cabivel a retencdo de 50% do valor
pago, nos termos do art. 67-A, par. 5°, da Lei n. 4.591/64 —
Sentenca reformada para determinar que a retengdo seja de
50% do valor pago, incumbindo os Onus sucumbenciais
integralmente a autora — Recurso da autora nao provido e
provido o da ré.

Trata-se de apelacdo interposta em face da r. sentencga a fls. 272/284, cujo

relatério se adota, que julgou parcialmente procedente o pedido, declarando

rescindido o contrato firmado entre as partes, retornando as partes ao estado anterior,

e condenando a requerida a devolver a autora 80% do valor das parcelas efetivamente

pagas. Arcam as partes cada qual com metade das custas e despesas processuais,

além de honorarios advocaticios fixados em 15% do valor da condenagao.

A autora ajuizou acdo de rescisdo de contrato de compra e venda

cumulada com pleito de restituicdo de valores, alegando ter celebrado com a ré

contrato de venda e compra de imovel com previsdo de entrega para marco de 2023 e

prego total de R$347.800,00, mediante entrada de R$14.167,50, taxa de corretagem
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de R$22.000,00, parcelas tnicas de R$20.302,50, R$28.335,00 ¢ R$100,00, e
financiamento de R$284.895,00, dos quais pagou R$82.294,68. Em junho de 2023,
recebeu aviso informando que passara pela pré-andlise de crédito realizada pela
requerida e que deveria proceder ao financiamento junto ao Itat. Ocorre que o
financiamento ndo foi aprovado e a requerida propods a rescisdo com devolugdo de
50% do valor pago, excluida a taxa de corretagem, com o que ndo concorda. Pleiteia
a rescisdo contratual com devolucgdo integral do valor pago e condenacdo da ré ao

pagamento de indenizagdo por danos morais em valor nao inferior a R$10.000,00.
Irresignadas, apelaram ambas as partes (fls. 309/321 e 326/342).

A autora, alegando nao ser responsavel pela recusa do financiamento,
uma vez que apresentou a ré documentos para pré-analise de financiamento, que foi
aprovado. Sustenta que a promessa de pré-aprovagdo funcionaria como clausula
contratual adicional, ressaltando cuidar-se de relagdo de consumo. Pleiteia seja
declarada a responsabilidade da ré pela rescisdo do contrato, com a devolugdo
integral do valor pago, e a condenagdo ao pagamento de indenizagdo por danos

morais no valor de R$10.000,00.

A ré, sustentando ser da autora a responsabilidade pela ndo obtengao do
financiamento, ndo tendo como garantir que este seria aprovado, de sorte que a
rescisdo contratual se deu por culpa exclusiva da adquirente. Aduz prever a Lei do
Distrato a restituicdo de 50% do valor pago, em se cuidando de empreendimento
submetido ao regime de afetagdo, nos termos do art. 67-A, par. 5°, da Lei n. 4.591/64.
Defende que a sucumbéncia foi em maior parte da autora, devendo esta arcar com os
onus sucumbenciais, nos termos do art. 86, par. unico, do CPC. Pleiteia a reforma da

r. sentenga para que a retencao seja majorada para 50% dos valores pagos.

Recursos processados, tendo sido apresentadas contrarrazdes apenas pela

ré (fls. 351/361).

E o relatorio.
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A despeito dos argumentos da autora, consta da clausula 4.4.2 incumbir
ao comprador pleitear o financiamento do montante de R$284.895,00, por ocasido da
expedi¢do do “Habite-se” (fls. 39), de sorte que ndo se encontra obrigada a ré a
garantir a sua obtenc¢do, assumindo o comprador o risco de ndo o obter. Tendo-se em
conta que a desisténcia da venda e compra se deveu a falta do financiamento, a culpa

¢ realmente exclusiva do comprador.

No tocante a alegacdo de que a ré teria realizado avaliagdo prévia da
possibilidade de a autora obter financiamento, com resultado positivo, nao
apresentou a autora nenhuma prova de que teria ocorrido ou de que permitiria a

desisténcia sem Onus em caso de nao obtencao.

Quanto ao percentual de retencdo do valor pago, respeitado o
convencimento do MM. Juizo sentenciante, verifica-se que o empreendimento se
submeteu ao regime de afetacdo, circunstancia que restou expressa com destaque na
clausula 4.6.2.b do contrato em conjunto com a pena convencional de 50% da
quantia paga (fls. 41) e consta do registro do imovel sob a averbagdo n. 14, de
17/1/2020, na matricula n. 100.068 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Sao
Bernardo do Campo (fls. 251). Aplicam-se, destarte, as regras previstas nos arts. 31-
A ao 31-F da Lei n. 4.591/64, incluindo o art. 67-A, 1, par. 5°, com redagdo dada pela
Lein. 13.786/2018, que admite a retencdo de até 50% da quantia paga.

Sobre o tema, anote-se o entendimento adotado pelo C. STJ:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL REQUERIDA
PELOS ADQUIRENTES. PATRIMONIO DE AFETACAO. RETENCAO DE 50%
DOS VALORES PAGOS. CABIMENTO. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. O
STJ firmou entendimento de que, nos contratos oriundos de incorpora¢do submetida
ao regime de patrimonio de afetacdo, como no caso dos autos, a reten¢do dos
valores pagos pode chegar a 50%, conforme estabelece o art. 67-A, I, e § 5°, da Lei
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13.786/2018. 2. Agravo interno a que se nega provimento.” (Aglnt no REsp 2055691
/ SP, Relator Ministro RAUL ARAUJO, Orgﬁo Julgador T4 - QUARTA TURMA
STJ, Data do Julgamento 05/06/2023).

Nesse sentido, ja decidiu esta C. 32* Camara:

“ACAO DECLARATORIA. RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. Autor que pretende a rescisdo de contrato de compra e venda
de imovel, com a restitui¢do das parcelas pagas. Sentenca de improcedéncia. Apelo
do autor. Aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor. Possibilidade.
Presuncdo de vulnerabilidade nao afastada pelos subsidios colhidos. Aplicabilidade
da Lei n° 13.786/18. Contrato firmado apos a promulgacdo do referido diploma
legal. Autor que imputa culpa as rés-vendedoras pela ndo obten¢do do
financiamento bancdrio. Contrato expresso no sentido de ser obriga¢do do
adquirente manter idoneidade financeira para possibilitar a obteng¢do de
financiamento bancario. Requerente que, no caso concreto, ndo cumpriu com as
obrigagoes contratuais, culminando no descumprimento do cronograma de
pagamento estabelecido em contrato. Rescisdo contratual operada por culpa do
adquirente. Comissdo de corretagem. Verba que ndo compoe o valor restituivel.
Discrimina¢do contratual clara e objetiva acerca dos valores atinentes a comissdo
de corretagem, com clausula de responsabilidade do consumidor em caso de
rescisdo contratual por sua culpa. Taxa de propaganda e publicidade. Retengdo
abusiva. Percentual de retengdo que ja engloba tais despesas, além de outras
incididas com a venda, administra¢do, multa por inadimplemento, etc. Retengdo da
taxa de propaganda e publicidade indevida. Percentual de retengdo.
Empreendimento sujeito a patriménio de afeta¢do. Aplicagdo do art. 67-A da Lei n°
13.786/18. Autor que adimpliu percentual pequeno em relagdo ao prego total do
contrato. Caso concreto que permite a aplicacdo do percentual de retengdo maximo
previsto no art. 67-A da Lei n° 13.786/18. Restituicdo do saldo residual devida.
Termo inicial dos juros de mora. Incidéncia a partir da cita¢do. REsp Repetitivo n°
1.740.911/DF que regula contratos celebrados antes da vigéncia da Lei n°
13.786/18. Correg¢do monetaria a partir do desembolso de cada parcela, pelo mesmo
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indice previsto em contrato, conforme o art. 67-A, §5°, da Lei n° 4.591/64. Parcial
procedéncia da ag¢do. Sentenga reformada. Recurso parcialmente provido.” (AP n°
1010520-31.2023.8.26.0152, Relatora: Mary Griin, Orgdo julgador: 32* Camara de
Direito Privado TJSP, Data do julgamento: 28/08/2024).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
IMOBILIARIA PARA HOTELARIA — Incorporacdo imobilidria em regime de
afetagdo - Acdo de rescisdo, com pleito de restituigio dos valores pagos —
Acolhimento parcial — Apela¢do da promitente-vendedora — Ainda que ndo haja
evidéncia de descumprimento contratual da incorporadora, tem-se reconhecido, na
Jjurisprudéncia, o direito do consumidor a rescisdo da contrata¢do e devolugdo
parcial de valores integralizados - Empreendimento em regime de afetagdo —
Contrato firmado na vigéncia da Lei n° 13.786/2018, que permite a retengdo de 50%
das importancias pagas — Clausula contratual em destaque sobre este tema —
Devolugdo feita de forma imediata e em parcela unica, conforme sumula 2 do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo — Comissdo de corretagem, com destaque no
contrato — Observancia do REsp 1.599.511.SP — Senten¢a alterada - Recurso
provido, em parte.” (AP n° 1005493-92.2023.8.26.0079, Relator: Caio Marcelo
Mendes de Oliveira, Orgdo julgador: 32* Camara de Direito Privado TJISP, Data do
julgamento: 06/08/2024).

No mesmo sentido:

“APELACOES. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL. Agdo ajuizada pelo compromissario comprador pleiteando a
rescisdo em razdo de dificuldades financeiras. Procedéncia parcial em primeiro
grau. Inconformismo de ambas as partes. LEI DE REGENCIA. Contrato firmado
apos o advento da Lei n° 13.786/18. Didlogo das fontes. Os pardametros objetivos
elencados pela Lei do Distrato devem ser aplicados levando-se em consideragdo
elementos concretos da rela¢do contratual, sopesando-se as diretrizes protetivas do
consumidor, especialmente o art. 53 do CDC. Precedentes. PERCENTUAL DE
RET, ENCA~O. Inafastavel, in casu, a incidéncia da clausula contratual que, tratando
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das consequéncias do desfazimento por culpa do comprador e tendo sido redigida de
forma clara, expressa e inteligivel, com rubrica do autor no rodapé de cada pagina,
prevé a retengdo da integralidade da comissdo de corretagem e a pena convencional
de 50% da quantia até entdo paga a titulo de pagamento do preco, além de também
informar, com o devido destaque, que se trata de empreendimento submetido ao
regime do patriménio de afetacdo, o que é atestado por meio da matricula
imobiliaria. Percentual que atende ao limite do art. 67-A, §5°, da Lei n°4.591/1964
(alterado pela Lei n° 13.786/2018, aplicavel a hipotese). Sentenca reformada.
SUCUMBENCIA. Redistribui¢do. RECURSO DA RE PARCIALMENTE PROVIDO.
NAO PROVIDO O DO AUTOR.” (AP n° 1108824-90.2024.8.26.0100, Relatora:
Rosangela Telles, Orgdo julgador: 31 Camara de Direito Privado TJSP, Data do
julgamento: 17/02/2025).

“4PELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO DA AVENCA. CULPA DOS ADQUIRENTES. RETENCAO DE
50% DAS PARCELAS PAGAS, CONFORME PREVISAO CONTRATUAL.
APLICACAO DO ARTIGO 67-A, § 5°, DA LEI N. 4.591/64, ALTERADA PELA LEI
N. 13.786/2018. CONSTITUICAO DE PATRIMONIO DE AFETACAO.
COMPROVADO REGISTRO NA MATRICULA DO EMPREENDIMENTO.
PRECEDENTE. JUROS DE MORA. INCIDENCIA A PARTIR DO TRANSITO EM
JULGADO DA SENTENCA A LUZ DA JURISPRUDENCIA DO STJ.
SUCUMBENCIA EM MAIOR GRAU DOS AUTORES. RECURSO PROVIDO. 1. E
valida a previsdo contratual de retengdo de 50% das parcelas pagas quando
comprovada a constitui¢do de patrimonio de afetagdo, nos termos do art. 67-4, § 5°,
da Lei 4.591/64. Precedente desta Cdmara. 2. Termo inicial dos juros de mora sobre
o montante a ser restituido que é o transito em julgado da sentenca, tendo em vista a
culpa exclusiva dos adquirentes pela rescisdo, conforme jurisprudéncia do STJ.”
(AP n° 1016796-31.2023.8.26.0006, Relatora: Maria do Carmo Honorio, Orgﬁo
julgador: 6* Camara de Direito Privado TJSP, Data do julgamento: 16/02/2025).

Por esses motivos, reforma-se em parte a r. sentenga para condenar a
vendedora a restitui¢do de 50% dos valores pagos, em uma unica vez, devidamente
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atualizados e acrescidos de juros de mora, restando mantida quanto ao mais.

Ante o resultado do julgamento e tendo-se em conta que ambas as partes
almejavam a rescisdo, tem-se que a autora sucumbiu na maior parte do seu pedido —
restituicdo integral e indenizagdo —, de sorte que arca com a integralidade das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios majorados para 17% do valor da

condenacao, nos termos do art. 85, par. 11, do CPC.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso da autora ¢ DA-SE
PROVIMENTO ao da requerida, nos termos da fundamentagdo acima.

MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES
Relator

Apelagao Civel n° 1036978-13.2023.8.26.0564 -Voto n° 23.526 8



		2025-03-31T17:33:12-0300
	Not specified




