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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001142-03.2024.8.26.0189, da Comarca de Fernandopolis, em que ¢ apelante
BIROLLI EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA,
sdo apelados CLAUDEMIR APARECIDO DOS SANTOS ROSA e LIGIA LIMA
ROSA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente sem voto), SILVIA ROCHA E FABIO TABOSA.

Sédo Paulo, 1° de abril de 2025.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGAO N° 1001142-03.2024.8.26.0189

COMARCA DE FERNANDOPOLIS — 12 VARA CIVEL.

APELANTE: BIROLLI EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES
IMOBILIARIAS LTDA.

APELADOS: CLAUDEMIR APARECIDO DOS SANTOS ROSA; LIGIA
LIMA ROSA.

JUIZ PROLATOR: MARCELO BONAVOLONTA

VOTO N° 11.357

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. PLEITO
DE COBRANCA — CONTRATO PARTICULAR DE
COMPRA E VENDA — IMOVEL — Sentenca de parcial
procedéncia — Apelo da empresa autora — Pugna pela
total procedéncia da acdo — Descabimento — Decisao de
primeiro grau que se apresenta irretorquivel — Contrato
celebrado na vigéncia da Lei do Distrato —
Circunstancia que nao afasta o necessario didlogo com o
Cédigo de Defesa do Consumidor e seus principios,
sempre apreciado o caso concreto — Taxa de fruicdo —
Lote sem benfeitoria — Retencio indevida — Precedentes
deste E. Tribunal de Justica e do C. Superior Tribunal
de Justica — Comissdo de corretagem — Clausula
contratual pactuando que o valor esta integrado ao valor
do lote — Cobranca indevida — Multa no percentual de
10% do valor do contrato — Abusividade por importar
em risco de perdimento de todo o montante pago —
Sentenca de parcial procedéncia mantida, nos termos do
art. 252 do RITJ — Distribuicdo da verba sucumbencial
mantida nos moldes fixados em primeiro grau — Recurso
nao provido.

Vistos.

Trata-se de agao de rescisao contratual c.c. pleito de cobranga
ajuizada por Birolli Empreendimentos e Participagdes Imobiliaria Ltda. em
face de Claudemir Aparecido dos Santos Rosa e Ligia Lima Rosa, julgada
parcialmente procedente pelo r. decisum de fls. 117/121, nos seguintes

termos:

“JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido, na forma do
art. 487, inciso I, do Cédigo de Processo Civil para: a) DECLARAR a rescisao,
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desde a citagdo, do contrato firmado entre as partes (fls. 46/60), referente aos
lotes n° 7, da quadra K, localizados no loteamento Residencial Alto Village,
ficando inexigiveis as parcelas que eventualmente se encontrem em aberto
desde entdo; e b) ESTABELECER o direito de retencao da autora no patamar
de 20% (vinte por cento) das prestacées pagas e ndo pagas até a data da
citagdo, determinando a restituicao a parte requerida, em parcela unica, do
valor equivalente a 80% (oitenta por cento) de todos os valores pagos,
devidamente corrigido desde o desembolso, pelos indices fixados pela tabela
pratica do Tribunal de Justica e, também, com incidéncia de juros legais a
artir do transito em jugado (REsp 1008610/RJ). A parte autora sera
responsavel pelos impostos, tarifas de dgua, energia elétrica e outras
obrigagcées incidentes sobre o imével vencidas até a presente rescisdo

judicial do contrato.

Sucumbente, condeno a parte requerida no pagamento das
custas e despesas do processo, bem ainda em honordrios advocaticios da
parte contraria, os quais arbitro em 10% do valor da proveito econémico,

observada a gratuidade da justi¢a, caso deferida.”

Inconformada, busca a autora a reforma do quanto decidido
pelo juizo de primeiro grau. Aduz que “A r. sentenga deve ser reformada, no
tocante as alegacdes descritas no presente Recurso de Apelagdo, pois
constitui negativa de vigéncia ao artigo 32-A da Lei n° 6.766/79, onde o
Magistrado ndo pode deixar de aplicar a lei quando a situacdo de fato é clara
a demonstrar a ocorréncia da hipdétese prevista pelo legislador. Considerando
que o contrato foi celebrado sob a égide da redagao atual do artigo 32-A da

Lei n° 6.766/79 sua aplicagcao no caso sub judice é medida imperiosa.

Ressaltando ainda que a Lei do Distrato, ndo conflita com o
Cdédigo de Defesa do Consumidor, onde legislacao consumerista, por 6bvio,
continua resguardando os consumidores contra clausulas que os coloquem
em “desvantagem exagerada” (art. 51, IV), porém a Lei do Distrato veio
justamente para delimitar no campo imobilidrio o conceito de “exagerado”.

Tanto é assim que fixou no art. 32-A que inseriu na Lei n° 6.766/79, o
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percentual da multa e os débitos que devem ser de responsabilidade do
desistente do negdcio, definindo com exatidao o que nao é exagero.”. Pugna
pelo provimento do apelo, a fim de “reformar parcialmente a r. Sentenca “a
quo”, requerendo TOTAL PROCEDENCIA dos pedidos que foram formulados
na peca inicial, com a finalidade de declarar rescindido o contrato de compra
e venda — QUADRA “K” — LOTE n° 07 (SETE) — LOTEAMENTO RESIDENCIAL
“ALTO VILLAGE”, bem como autorizando a Requerente realizar/promover a
venda da unidade para outro(s) possivel(is) interessados, visto que se

encontra provado a inadimpléncia dos Requeridos, condenando ambos a

arcarem com todas as penalidades contratuais, Lei n.° 13.786, de 2018,

conforme artigo 32-A e todos seus incisos, que alterou a Lei n°6.766/79, ou

seja, multa de 10% (dez por cento) do valor do contrato, Comissdo de

Corretagem e parcelas vencidas e vincendas até o trdnsito em julgado e/ou

até a data da rescisdo do contrato (data citacdo).”.

Recurso tempestivo, preparo recolhido (fls. 137/139).

Regularmente processado. Ausentes contrarrazdes da parte ré (fl. 143).

Ausente oposicao ao julgamento virtual do recurso.

E o relatorio.

Trata-se de agao de rescisdo contratual c.c. cobranga, oriunda

de contrato particular de compra e venda.

Ab initio, restou incontroversa a relagao juridica existente entre
as partes, oriunda da celebragdo — em 22 de julho de 2021 — de “contrato
particular de compromisso de venda e compra de bem mével” (fls. 46/60),
relativo ao “lote 7, quadra K, localizados no loteamento Residencial Alto
Village.”.

Ao que consta da inicial, os réus teriam deixado de efetivar a
integralidade dos pagamentos relativos as parcelas pactuadas, configurando

sua inadimpléncia e consequente mora.
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Citados (fls. 106 e 108), os réus deixaram transcorrer in albis o

prazo para apresentar contestacao (cf. certiddo de fl. 109).

Sobreveio, entédo, a r. sentenga de fls. 117/121, que julgou o
pleito autoral parcialmente procedente, razdo pela qual os autores

interpuseram o presente recurso de apelacao.
Pois bem.

Respeitados os fundamentos expostos nas razdes recursais,
pelo meu voto, nego provimento ao recurso.

Insiste a empresa autora, ora apelante, na condenacado dos
réus as penalidades contratuais.

Incontroversa a possibilidade de desfazimento do negécio,
mediante retencdo de parte dos valores pagos, em consonancia com as

Sumulas 1 e 3 desta E. Corte:

“Samula 1: O compromissdrio comprador de imével, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
quantias pagas, admitida a compensagcdao com gastos proprios
de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario
vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo

de ocupagao do bem”.

“Sumula 3: Reconhecido que o compromissario comprador tem
direito a devolugcao das parcelas pagas por conta do preco, as
partes deverdo ser repostas ao estado anterior,

independentemente de reconvencg¢ao.”

Em caso de rescisdo o instrumento firmado entre as partes

estabelece (fl. 48): ““6.1 Em caso de resolugdo contratual por fato imputado
ao(s) COMPRADOR(ES), respeitado o disposto no §2 do art. 32-A, da Lei n.
6.766/1979, deverao ser restituidos os valores pagos por ele, atualizados com

base nos indices descritos na clausula quinta do presente instrumento, onde
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serdo descontados os valores e pagos da seguinte forma:

1) 0,75% a.m. sobre o valor atualizado do contrato art. 32-A, | da
Lei n. 6.766/1979 (Percentual descontado em razido da fruicdo do imoével,
contados a partir da transmissao da posse até a restituicdo);

2) 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado do contrato art.
art. 32-A, Il da Lei n. 6.766/1979 (Percentual descontado em razdo de clausula
penal e despesas administrativas, incorridas, inclusive arras ou sinal (se
houver);

3) Todos os encargos moratorios relativos as prestagcées pagas
em atraso, art. 32-A, Illl da Lei n. 6.766/1979;

4) Todos os débitos de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana, contribuicbes condominiais, associativas ou outras de
igual natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote,
bem como tributos, custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou
rescisao - art. 32-A, IV da Lei n. 6.766/1979;

5) Comissao de corretagem - art. 32-A, V da Lei n. 6.766/1979 (A

comissdao ja se encontra integrada ao valor do lote);”

O contrato foi celebrado na vigéncia da Lei do Distrato, que
constitui lei especial, sendo razoavel supor, portanto, que o legislador
estabeleceu critérios préprios para a regulacdo da devolugdo dos valores
pagos no caso de rescisao do contrato por culpa do comprador.

O critério legal especial, todavia, ndo dispensa o necessario
dialogo com o Cdédigo de Defesa do Consumidor e seus principios, dada a
necessidade de evitar situagdes abusivas, sempre apreciado o caso
concreto.

E o que acontece, na hipétese dos autos, com a pretendida
multa de 10% sobre o valor do contrato que, como se observa do quadro
demonstrativo apresentado com a petigao inicial (fls. 12), equivale a mais da
metade do valor do débito principal a época, importando em fundado risco
de perda dos valores pagos.

A propdsito:

“Compromisso de compra e venda. Demanda de resolucao
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contratual com pedido de restituicdo dos valores pago. Resolug¢do por
iniciativa unilateral dos adquirentes. Senteng¢a que determinou a retencao de
10% do valor do contrato, ai incluida inclusive a comissdo de corretagem,
conforme previsdao contratual. Insurgéncia recursal dos autores. Contrato
posterior a Lei n° 13.786/2018. Clausula de retengao de 10% do valor total e
atualizado do conftrato prevista no instrumento, nos termos do artigo 32-A da
Lei n° 6.766/79, alterado pela Lei n° 13.786/18. Abusividade reconhecida, por
implicar desvantagem exagerada aos consumidores, como veda o artigo 51,
IV, do Cédigo de Defesa do Consumidor. Adocao do percentual-padrao de
25% (vinte por cento) a titulo de retengao permitida a vendedora, como
compensagcao pelas despesas havidas e san¢do ao descumprimento
contratual, seguindo a orientagcdo da Camara e do STJ (REsp n° 1.723.519/SP,
22 Segdo, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, j. 28/8/2019, DJe 2/10/2019). Sentenca
reformada para redug¢do do percentual de retengcdo a esse limite legal.
Retencdao da comissao de corretagem, contudo, efetivamente devida.
Redacdao do mesmo art. 32-A, da Lei n° 6.766/79, ditada pelo novo diploma,
que exclui a comisséo de corretagem dos valores por restituir. Resolugao do
negocio principal que ndo torna indevido, ou sem efeito, o pagamento antes
feito a tal titulo. Sentenca confirmada nesse particular. Gratuidade
processual. Insurgéncia vazia no tocante a ressalvada promovida na
sentenca, sem que tivesse havido revogacdo do beneficio. Efeitos da
gratuidade, do ponto de vista da exigibilidade desses valores, que ndao advém
de eventual ressalva em tal sentido na decisao, mas do fato em si da vigéncia
do beneficio. Readequagdo, por fim, da distribuicdo dos encargos de
sucumbéncia, tendo em vista o decaimento em maior expressao dos autores,
mas nao em percentual minimo. Apelagao dos autores parcialmente provida.”
(TJSP; Apelacdo Civel 1001357-25.2022.8.26.0358; Relator (a): Fabio
Tabosa; Orgéo Julgador: 292 Camara de Direito Privado; Foro de Mirassol -
12 Vara; Data do Julgamento: 31/03/2025; Data de Registro: 31/03/2025)
Outrossim, o processo trata de lote sem construgao, com o que
nao ha que se falar em indenizacao por fruicdo do imovel, especialmente
porque nao ocorreu uso efetivo do bem pelo adquirente, nem prejuizo para
a apelante, visto que ha a possibilidade de nova comercializagdo do lote.

Nao ha substrato fatico que justifique a aplicagcdo da lei especial
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autorizadora da deducéao da referida taxa.
Nesse sentido, entendimento do C. Superior Tribunal de

Justica:

“RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE E PERDAS E DANOS.
RECONVENGAO. DIREITO DE RETENGCAO POR BENFEITORIAS. TAXA DE
FRUICAO DE IMOVEL. VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. POSTERIOR
CONSTRUGCAO PELO PROMITENTE COMPRADOR. IMPOSSIBILIDADE.
AUSENCIA DE ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. 1. Ag¢do de rescisdo
cumulada com reintegracao de posse e perdas e danos pelo uso/fruicao do
imével e reconvencgdo, ajuizada em 18/6/2020, da qual foi extraido o presente
recurso especial, interposto em 28/8/2023 e concluso ao gabinete em 2. O
propésito recursal consiste em decidir se é devida a taxa de fruicdo apés o
desfazimento de promessa de compra e venda de lote nao edificado quando
ha posterior construcdo de imovel pelo promitente comprador. 3. A

jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de ser indevida a taxa de

ocupacdo ou fruicdo apos o desfazimento de promessa de compra e venda de

lote _nao edificado, uma vez que a resolucdo ndo enseja nenhum

enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor. 4. No

recurso sob julgamento, a superveniéncia de edificagcdo para residéncia no
lote negociado ndao é motivo suficiente para afastar a jurisprudéncia unissona
desta Corte. Nao se verifica proveito indevidamente auferido pelas
promitentes compradoras, as quais arcaram com as custas da edificagdo, e
sequer ha empobrecimento do promissdrio vendedor, o qual retomara o
terreno com as benfeitorias acrescidas apos justa indenizagdo, nos termos
do art. 1.219 do Cédigo Civil. 5. Recurso especial conhecido e provido para
afastar a condenacdo das recorrentes ao pagamento da taxa de fruicdo do

imével. (REsp n. 2.113.745/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 14/5/2024, DJe de 17/5/2024.)” (grifos nossos).

De outra sorte, o C. STJ possui entendimento vinculativo das
instancias ordinarias (REsp n°. 1.599.511/SP), no sentido de ser legitima a
clausula que atribui ao adquirente a responsabilidade pelo pagamento da
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comissdo de corretagem. Todavia, € de se sublinhar que, no caso sub
judice, ha clausula especifica pactuando que a comissdo ja se encontra
integrada ao valor do lote (fls. 48).

Finalmente, mostra-se mesmo razoavel fixar como termo da
rescisao a data da citacao, ficando o réu responsavel pelos impostos, tarifas
de agua, energia elétrica e outras obrigagdes incidentes sobre o imovel
vencidas até a presente rescisao judicial do contrato, conforme constou da

sentenca.

Em suma, tendo em vista o conjunto probatério dos autos,
inviavel afastar os termos da sentenca, a qual fica mantida por seus proprios
fundamentos, ora adotados como razao de decidir, nos termos do art. 252
do RITJ.

Conforme dispbe o artigo 252 do Regimento Interno deste
Tribunal de Justica, com redacdo dada pelo Assento Regimental n°
562/2017, “Nos recursos em geral, o relator podera limitar-se a ratificar os
fundamentos da decisdo recorrida, quando, suficientemente motivada,
houver de manté-la, apreciando, se houver, os demais argumentos recursais
capazes de, em tese, infirmar a conclusdao adotada no julgamento.” O
dispositivo encontra-se em harmonia com os principios da celeridade
processual e duragcdo razoavel do processo (CF, artigo 5° LXXVIII),
entendendo o Superior Tribunal de Justica, de longa data, que "pode o
Tribunal local, examinando a apelagcao, adotar ou ratificar os fundamentos da

sentenga como razao de decidir do acérdao sem que isso represente omissao
ou auséncia de motivagao do julgado. Precedentes" (4% Turma, AgRg no
AREsp n° 377.353/SP, Relator Ministro Marco Buzzi, 11.3.2014).

No mesmo sentido: STJ, 4 Turma, AgRg no AREsp n°
530.121/SP, Relator Ministro Luis Felipe Saloméo, 19.8.2014; STJ, Agint no
AREsp n° 873.063/SP, Relator Ministro Marco Buzzi, 20.6.2017.

Também a decisdo do Ministro Ricardo Villas Bdéas Cueva no
julgamento do AREsp n° 1.822.840:

“No tocante a alegada nulidade do acérdao recorrido por
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deficiéncia de fundamentacao (artigo 489 do Cdédigo de Processo Civil de
2015), registra-se que o entendimento adotado pelo Tribunal local esta em
consondncia com a jurisprudéncia desta Corte, que ha muito se encontra
pacificada no sentido de que '‘No julgamento da apelacao, o Tribunal local
pode adotar ou ratificar, como razées de decidir, os fundamentos da
sentencga, pratica que ndo acarreta omissdo, nao implica auséncia de
fundamentacdo nem gera nulidade. Precedentes’ (Agint no AREsp

1075290/SC, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA,
julgado em 15/03/2018, DJe 20/03/2018)".

Com efeito, a r. sentenga de primeiro grau fora cristalina ao

assim dispor:

“(...) o acolhimento do pedido de rescisdao contratual e de
condenacdo dos requeridos ao pagamento das parcelas vencidas e demais

encargos é de rigor.

Necessadrio, todavia, quantificar a restituicdao devida e fixar
percentual de abatimento sobre o montante pago pelos adquirentes para
compensacgao das despesas administrativas com a venda, observando que o
entendimento sustentado pelo Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo é
no sentido sopesar fatores que influenciarao no aludido percentual, tais
como o tipo de imoével, se de moradia popular ou de médio ou alto padrao, o
percentual de adimplemento com relagdao ao prego total do contrato, as
despesas previstas com o tipo de negdécio e também a titulo de penalidade

pela culpa da rescisao.

E, nesse ponto, consigno que ndo ha vedagcdo ao
reconhecimento, de oficio, das clausulas abusivas, pois, apesar dos
argumentos do autor, o entendimento contido na Sumula 381 do Superior

Tribunal de Justica é restrito aos contratos bancarios, o que néo é o caso.

Pois bem. O instrumento contratual estabeleceu como

consequéncia da rescisao contratual pelo comprador (clausula 6 fis. 48):

(...)
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Consignou ainda que na hipétese de eventual restituicdo dos
valores pagos, esta se daria em até 12 (doze) parcelas mensais, apos prazos

de caréncia fixados no instrumento.

Entretanto, é de se reconhecer abusividade da retencdo de
porcentagem sobre o valor total do contrato e ndo sobre os valores
efetivamente pagos, pois onera excessivamente a consumidor, ora
requerente. Sob essa perspectiva, admitida a aplicagcdo integral da clausula
penal compensatdria entabulada entre as partes, traria o enriquecimento
ilicito do vendedor-requerido, o que é inadmissivel em nosso ordenamento

juridico.

Outrossim, inaplicdveis os itens correspondentes a taxa de
fruicdo e clausula penal, visto que nao preveem valor exato ou percentual de
retencdo, deixando ao livre arbitrio da vendedora a sua fixagdo, conduta

proibida pelo cédigo consumerista.

Também é invalida a cobranga de comissao de corretagem, vez
que a clausula 9° (fl. 49), que disp6e sobre a o encargo, embora indique o
intermediador, ndo traz a assinatura do suposto corretor na ultima folha do
instrumento nao preenche o dever adequado de informacao, podendo
inclusive ter sido incluida apés a conclusdo do contrato. Além disso, no
quadro resumo ha mencdo de que o valor da corretagem se encontra
integrado ao valor do lote, de forma a indicar que a quantia foi utilizada como

principio de pagamento do imével.

Com isso, tem-se que o valor dado a titulo de sinal/arras deve
ser restituido ao consumidor juntamente com o montante das prestacées

pagas. Nesse sentido:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Acao de rescisao
contratual c.c. pedido de restituicdo. Rescisdo por iniciativa dos
compradores. Sentenca que determina a restituicao de 88% do que foi pago
pelos adquirentes. Pedido da promitente vendedora de incidéncia dos
descontos previstos contratualmente para o caso de rescisdo. Abusividade
da previsdo contratual que fixa multa com base no valor do imével. Incidéncia

de verbas inerentes a posse direta do imével que dependem da real imissao
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do adquirente na posse do imével. Perdimento de arras confirmatérias
descabido. Percentual de retencao mantido em 12%. Pedido de restituicdo
parcelada do valor devido ao adquirente frontalmente contrario a Sumula n° 2
desta Corte. Corre¢cdo monetaria devida a partir dos desembolsos e juros de
mora desde o trdnsito em julgado. Honorarios advocaticios mantidos em 10%
sobre o valor total a ser restituido aos recorridos. (TJ-SP Apl
1001872-24.2018.8.26.0189, Relator: Alexandre Marcondes, Data do
Julgamento: 18/10/2018, 32 Camara de Direito Privado).

Assim sendo, considerando-se que a resolug¢do do contrato
ocorreu por culpa exclusiva dos compradores/requeridos, sopesando as
circunstancias do caso concreto, entendo razoavel a retencdao de 20%, mas
somente em relacao aos valores efetivamente pagos (prestagcdes e entrada),

de modo que o restante (80%) deve ser restituido a parte requerida.”

Assim, com base nos fundamentos faticos e juridicos acima
colacionados, a hipotese €, portanto, de integral manutencgéo da r. sentenga,
por seus proprios e bem langados fundamentos. Mantida, portanto, a verba
sucumbencial nos exatos moldes fixados pelo d. juizo a quo, ndo sendo o
caso de majoracdo na medida em que o autor ndao foi condenado ao
pagamento de tal verba na origem.

Considera-se prequestionada a matéria constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos
legais, bastando a decisdo da questao posta (EDROMS 18205/SP, Min.

Felix Fischer).

Diante do exposto, pelo meu voto, nego provimento ao

recurso.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator
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