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Registro: 2025.0000324091

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagao Civel n°
1167051-73.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sao apelantes TF
57 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA. ¢ HBR 39 - INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sdo apelados VICTORIA CASTELLO NUNEZ e
VINICIUS CASTELLO NUNEZ.

ACORDAM, em 31* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justi¢a 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 participagdo dos Exmos. Desembargadores
ADILSON DE ARAUIJO (Presidente sem voto), PAULO AYROSA E ANTONIO
RIGOLIN.

Sdo Paulo, 1° de abril de 2025

ROSANGELA TELLES
RELATORA

Assinatura Eletronica
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APELAGAO N°: 1167051-73.2024.8.26.0100

APELANTES: HBR 39 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. E OUTRA
APELADOS: VICTORIA CASTELLO NUNEZ E OUTRO

COMARCA: SAO PAULO — FORO CENTRAL CIVEL

JUIZA: ANDREA DE ABREU

APELAGCAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO CONTRATUAL. Acédo ajuizada pelos
compromissarios compradores pleiteando a resciséo em razdo
de dificuldades financeiras. Procedéncia parcial em primeiro
grau. Inconformismo das rés. PERCENTUAL DE RETENGAO.
Inaplicavel ao caso sub examine o art. 67-A, § 5° da Lei
4.591/1964, haja vista que as insurgentes nao trouxeram aos
autos, no instante procedimental oportuno, prova documental
suficiente a comprovar que a incorpora¢cdo esta, de fato,
submetida ao regime de patriménio de afetagdo. Exsurge, pois,
correta a solugdo promovida na instancia a quo, amparada no
entendimento consolidado do C. STJ e desta E. Corte, no
sentido de que a resolugdo do compromisso de compra e venda
por culpa do promitente comprador legitima a retengéo, pelo
vendedor, de 10 a 25% do valor pago. TERMO A QUO DA
CORREGAO MONETARIA. Os valores a serem ressarcidos
devem ser monetariamente atualizados desde os desembolsos,
pois se ftrata de mera recomposicdo do valor da moeda.
Sentenga mantida. SUCUMBENCIA. Majoragdo da verba
honoraria sucumbencial, segundo as disposi¢ées do art. 85,
§11, do CPC/15. RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelagao interposto contra a r. sentenga
de fls. 333/335, que julgou parcialmente procedentes os pedidos deduzidos na
peticdo inicial para rescindir o compromisso de compra e venda de imével e
condenar as demandadas a devolver aos autores, de uma so vez, 75% dos

valores recebidos, acrescidos de corre¢cao monetaria desde cada pagamento e de
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juros de mora a partir do transito em julgado. Outrossim, em virtude da
sucumbéncia majoritaria das rés, a estas atribuiu a responsabilidade de arcar
com 80% das custas processuais, bem como com honorarios devidos ao patrono
da ex adversa, arbitrados em 10% do valor da condenacdo. Aos autores carreou

a obrigacdo de remunerar o causidico da contraparte em R$ 2.000,00.

Apelam as rés, insistindo na retengdo de 50% dos R$ 84.169,30
pagos, conforme expressa previsdo contida na clausula 16.3, “b”, do contrato,
bem como autorizado pela Lei do Distrato Imobiliario. Invocam o principio da
forca obrigatéria dos contratos (pacta sunt servanda). Demais disso, insurgem-se
contra o termo a quo fixado para incidéncia da corregdo monetaria, alegando que

deve coincidir com o ajuizamento da acdo. Buscam a reforma da r. sentenca.
Recurso devidamente processado. Contrarrazées a fls. 362/373.

Os autores manifestaram oposicdo ao julgamento virtual (fls.
377).

E o relatério.

Em 21/09/2022, VICTORIA CASTELLO NUNEZ e VINICIUS
CASTELLO NUNEZ firmaram compromisso de compra e venda referente a
unidade autbnoma n° B00094 da Torre B

empreendimento denominado Helbor Patteo Klabin, pelo preco de

Setor Residencial I do

R$ 1.192.640,00 (fls. 25/171). Os compradores pagaram parcelas que, somadas,
alcancam R$ 84.169,30, mas pretendem rescindir o ajuste, em razdo da
impossibilidade financeira de arcarem com os pagamentos em atraso, bem como
com os futuros. Ocorre que as vendedoras pretendem reter 50% dos valores
pagos, montante que reputam abusivo, porque a jurisprudéncia vem autorizando

a retencéo de 20%.

Dai os compradores extrairam a fundamentacdo para o
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ajuizamento, em 17/10/2024, desta agao de rescisado contratual c.c. restituicao de

valores pagos.

Aperfeicoada a triangulacao da relacdo juridica processual,

sobreveio a contestagao de fls. 204/229.

Na sequéncia, adveio a prolacao da r. sentenga vergastada,

promovendo solugao que entendo ndo comportar retoques.

Nao se ignora a existéncia de precedentes deste E. Tribunal de
Justica nos quais fora admitida a retencdo de 50% da quantia paga a titulo de
clausula penal, com espeque na previsado insculpida no art. 67-A, § 5°, da Lei
4.591/1964, com a redacdo dada pela Lei n® 13.786/2018, observada a condicao

de estar a incorporagao submetida ao regime de patrimonio de afetacao.

No caso sub examine, todavia, considero inaplicavel o sobredito
dispositivo legal, haja vista que as insurgentes ndo trouxeram aos autos prova
documental suficiente a comprovar que a incorporagao esta, de fato, submetida
ao regime de patrimbnio de afetacdo. Com efeito, embora tenham, na
contestagdo, suscitado a subsung¢ao do caso a norma contida no citado § 5° do
art. 67-A, nenhum elemento apresentaram capaz de atestar a veracidade do
arguido. Em distintos dizeres, ndo cuidaram de, no momento processual
apropriado, colacionar a cépia da matricula do empreendimento com a pertinente

averbacéo.

Repelida, pois, a subsungao do caso ao art. 67-A, § 5°, da Lei
4.591/1964, exsurge correta a solugdo dada pela I. Sentenciante, amparada no
entendimento consolidado do C. Superior Tribunal de Justica e deste E. Tribunal
de Justica, no sentido de que a resolugao do compromisso de compra e venda
por culpa do promitente comprador legitima a retencéo, pelo vendedor, de 10 a
25% do valor pago, salvo comprovacdo de gastos excepcionais, sendo o

percentual fixado de acordo com as peculiaridades concretas.
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In casu, tendo em vista, de um lado, a possibilidade de as rés
comercializarem o bem novamente e, de outro, também a imperiosa deferéncia a
proibicdo de abusividade (art. 51, inciso IV, do Cddigo de Defesa do
Consumidor), entendo que o percentual de retengéo fixado na instancia ordinaria,
de 25%, estd perfeitamente adequado ao caso em aprego, indenizando
suficientemente aquelas pelas despesas administrativas e operacionais com a

venda.

E este, alids, o entendimento perfilhado por esta C. Corte de

Justica, consoante testificam os seguintes recentes arestos:

“APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO DA AVENCA. CULPA DA ADQUIRENTE. PENA
CONVENCIONAL DE 50% DO VALOR PAGO. INADMISSIBILIDADE.
PROVA DE CONSTITUIGAO DE PATRIMONIO DE AFETAGAO
MEDIANTE AVERBAGAO DE TERMO NO CARTORIO DE
REGISTRO DE |IMOVEIS COMPETENTE. INEXISTENCIA.
RETENCAO ADMITIDA EM 25% DO PRECO PAGO. ART. 67-A, INC.
I, DA LEI N. 4.591/1964, COM A REDACAO DADA PELA LEI N.
13.786/2018. PRECEDENTE. DANO MORAL NAO CONFIGURAGAO.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. MANUTENCAO. APLICACAO DOS
PRINCIPIOS DA CAUSALIDADE E DA SUCUMBENCIA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Em caso de desfazimento, por culpa
do promitente comprador, de compromisso de compra e venda de
imovel celebrado exclusivamente com a incorporadora, esta faz jus a
retengdo, a titulo de pena convencional, de quantia ndo excedente a
25% do valor adimplido, quando ndo houver a constituicao de
patrimoénio de afetagao mediante averbag¢ao de termo no Cartério
de Registro de Iméveis competente. 2. O mero inadimplemento
contratual, ainda que tenha importado no ajuizamento de agéo judicial,
ndo configura dano moral passivel de indenizagdo. 3. Havendo
sucumbéncia reciproca, as despesas processuais tém de ser
repartidas igualmente entre as partes” (62 Camara de Direito Privado.
Apelacdo n® 1002788-43.2022.8.26.0084, Rel. Des. Maria do Carmo
Honorio, d.j.: 16/02/2025, destaquei).
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“APELACAO CIVEL — Rescisdo contratual c/c restituicido de valores
pagos — Empreendimento em regime de multipropriedade (time-
sharing) — Sentenca de procedéncia — Irresignacao da ré — Pretenséo
de retengcdo de 50% do montante pago pelos adquirentes, ao
fundamento de que o empreendimento esta submetido ao regime de
afetacdo — Tese de impossibilidade de restituicdo das arras
confirmatdrias, por expressa previsao contratual e de nio incidéncia de
corregdo monetaria a partir de cada desembolso — Propdsito de
cobranga de taxa de fruigdo — Acolhimento parcial — Auséncia de
provas da constituicdo de patriménio de afetagao que, a luz do art.
31-B da Lei n° 4.591/64, da-se mediante averbacado, a qualquer
tempo, no Registro de Imoveis, de termo firmado pelo
incorporador e, quando for o caso, também pelos titulares de
direitos reais de aquisicao sobre o terreno — Impossibilidade de
aplicacao do art. 67-A, §5°, do referido diploma legal, que prevé a
retencdo de 50% dos valores pagos em empreendimentos
submetidos ao regime de afetagdo — De toda sorte, a propria
apelante junta habite-se expedido em 11/12/2018, comprovando a
conclusao do empreendimento e sua plena operagédo desde entdo, o
que, segundo o art. 31-E, inc. |, da Lei de Incorporagdes Imobiliarias,
afasta o regime do patrimbénio de afetagdo — Mantido, portanto, o
percentual de retencédo de 20% fixado no decisum — N&o € possivel,
ainda, a pretendida retengdo das arras confirmatérias — Entendimento
pacificado do C. STJ no sentido de que "o arrependimento do
promitente comprador ndo importa perda das arras, se forem
confirmatérias” (Agint-AgInt-REsp n. 1.774.925-SP) — Correta a
incidéncia de correcdo monetaria a partir de cada desembolso fixada
na sentenga, por representar simples recomposigcdo do valor da
moeda, e ndo um plus — No mais, arbitramento de taxa de fruicao pelo
periodo em que os adquirentes tiveram direito a utilizagdo da unidade
ou a remuneragao pelo uso de terceiros — Reforma da sentenca téo
somente neste topico — RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO” (72
Camara de Direito Privado. Apelagdo n° 1004816-65.2024.8.26.0099,
Rel. Des. Fernando Reverendo Vidal Akaoui, d.j.. 20/01/2025, realcei).

“COMPRA E VENDA - Imével - Acdo de rescisao contratual cumulada
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com restituicdo de valores pagos proposta pelos compradores -
Sentenga de procedéncia parcial - Apelo das rés - Preliminar de
ilegitimidade passiva - Rejeicdo - Desisténcia do contrato pelos
compromissarios compradores - Admissibilidade - Contrato celebrado
apos a entrada em vigor da Lei n° 13.786/18 - Constituicdo do
patriménio de afetagdo ndo comprovada - Retengdo de 50%
descabida - Admissibilidade da retencdo de 25% dos valores
pagos - Juros de mora - Termo inicial - Transito em julgado da decisao
- Tema 1002 - REsp 1740911/DF - Apelagao parcialmente provida” (292
Camara de Direito Privado. Apelagdo n° 1053621-54.2021.8.26.0002,
Rel. Des. Carlos Henrique Miguel Trevisan, d..: 26/11/2024,

destaquei).

De mais a mais, a corregdo monetaria deve mesmo incidir a
partir de cada desembolso, tratando-se de mera atualizacdo da moeda. Nesse

sentido, confira-se:

“APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA C.C. DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS.
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA EM REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE. Insurgéncia da ré contra sentenga de parcial
procedéncia. Interposicdo de recursos iguais contra a mesma
sentenga. Preclusdo consumativa. Principio da unirrecorribilidade. Error
in judicando. Inocorréncia. Embargos de declaragdo. Oposicdo de
embargos de declaragdo em face da sentencga, no caso, ndo configura
abuso passivel de sangdo com a multa prevista no art. 1.026, § 2°, do
CPC. Multa afastada. Desisténcia dos compradores. Aplicacdo do
Cddigo de Defesa do Consumidor. Devolugdo dos valores pagos. Nao
incidéncia da Lei 13.786/18 e 13.777/2018. Sentenga que fixou a
retencéo de 20% do valor pago que se mostra proporcional e adequada
a hipoétese, em consonéncia com a jurisprudéncia dessa C. Camara.
Inteligéncia do art. 51, IV, do CDC. Retenc¢&o de sinal. Descabimento.
Taxa de fruicdo que ndo comporta deducao pois ndo ha prova de que
tenha havido fruicdo da fragdo imobiliaria pelos adquirentes, seja por

uso direto seja por obtengdo de renda. Correcdo monetaria que
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devera computada desde os desembolsos, pois se trata de mera
recomposic¢do do valor da moeda. Sentenca parcialmente reformada.
Recurso parcialmente provido” (92 Céamara de Direito Privado.
Apelacdo n° 1001126-66.2022.8.26.0400, Rel. Des. Luis Fernando
Cirillo, d.j.: 10/03/2025, destaquei).

“APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS. SENTENGCA DE
PROCEDENCIA. INCONFORMISMO DA RE. Sentenca que
reconheceu a rescisdo contratual e determinou a devolugdo dos
valores pagos, com retengao de 20%. Insurgéncia da Requerida quanto
ao percentual de retengdo e termo a quo da corre¢cdo monetaria.
Contrato firmado sob a égide da Lei n° 13.786/2018 (Lei do Distrato).
Requerida que nao indica tratar-se de patriménio de afetagdo. Fixagao
do percentual maximo que deve observar os principios da
proporcionalidade e razoabilidade. Retengdo de 50% considerada
abusiva no caso concreto. Possibilidade de retengéo de 25%, conforme
jurisprudéncia consolidada do STJ e desta Corte. Percentual que
garante a compensagao pelos custos administrativos sem penalizar
excessivamente os consumidores. Corregao monetaria devida a
partir de cada desembolso. Recurso da Ré a que se DA PARCIAL
PROVIMENTO” (4% Camara de Direito Privado. Apelagdo n°
1012273-65.2022.8.26.0020, Rel. Des. Fatima Cristina Ruppert Mazzo,
d.j.: 10/03/2025, realcei).

“PROMESSA DE COMPRA E VENDA — AGCAO DE RESOLUGCAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS -
SENTENGA DE PARCIAL PROCEDENCIA — APELAGAO DA RE -
PRETENSAO DE REDUGAO DO PERCENTUAL A SER DEVOLVIDO
- DEVOLUGAO DE 50% DO PREGO PAGO FUNDAMENTADA EM
CLAUSULA CONTRATUAL - NAO ABUSIVIDADE DA CLAUSULA,
QUE ATENDE AO LIMITE LEGAL - PATRIMONIO DE AFETAGAO -
ART. 67-A, §5°, DA LEI 4.591/64, ALTERADO PELA LEI 13.786/18,
APLICAVEL AO CASO - PRECEDENTES - CORREGAO MONETARIA
A CONTAR DE CADA DESEMBOLSO — JUROS DE MORA A
CONTAR DA DATA DO TRANSITO EM JULGADO DA DECISAO —
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TESE FIXADA NO JULGAMENTO DO REsp 1.740.911/DF, NO
SISTEMA DE RECURSOS REPETITIVOS — SENTENCA
REFORMADA EM PARTE - RECURSO PROVIDO. |- Pertinente a
rescisdo de contrato de venda e compra de imdvel objeto de
incorporagdo imobiliaria ante a confessada incapacidade financeira da
parte adquirente; ll- Considerando ser o empreendimento submetido ao
regime de afetagéo, nos termos da Lei 13.786/2018, que alterou o art.
67-A, da Lei 4.591/64, pertinente a retencdo pela ré do percentual de
50% do saldo dos valores pagos, nos termos da previsdo contratual; Il
- A correcao monetaria deve ser aplicada a partir do desembolso
de cada parcela, pois ndo se trata de rendimento, apenas de
recomposi¢cdo do valor; IV — Considerando-se a tese firmada no
julgamento do REsp 1.740.911/DF, os juros de mora incidentes sobre o
valor a ser restituido devem ser computados a partir do transito em
julgado da decisdo. Apelo provido” (31?2 Camara de Direito Privado.
Apelacdo n° 1032393-45.2023.8.26.0554, Rel. Des. Paulo Ayrosa,
d.j.: 05/03/2025).

Desta maneira, a r. sentenga deve ser integralmente

preservada.

Por fim, o resultado deste julgamento torna necessaria a
majoracdo dos honorarios sucumbenciais devidos pelas apelantes para 15%,
percentual que engloba a remuneracao do labor desempenhado nesta instancia,

preservada a base de calculo definida no primeiro grau de jurisdic&o.

Alerto ser desnecessaria a oposicao de embargos de
declaragdao para fins de prequestionamento, na medida em que toda a
matéria questionada esta automaticamente prequestionada.

Posto isso, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

ROSANGELA TELLES

Relatora
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