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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1025592-47.2023.8.26.0576, da Comarca de Sdo José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante/apeladko  MAICON AUGUSTO DOS SANTOS TORRES, ¢
apelado/apelante SETCORP SETVILLE ASJ EMPREENDIMENTOS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 35 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso do autor e deram parcial provimento ao recurso da ré,
nos termos que constarao do acérdao. V. U., de conformidade com o voto da

relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA
BALDY (Presidente) E GILSON DELGADO MIRANDA.

Sao Paulo, 2 de abril de 2025.
FLAVIA BEATRIZ GONCALEZ DA SILVA

Relatora

Assinatura Eletronica



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

Apelacio n.: 1025592-47.2023.8.26.0576

Comarca: Sao José do Rio Preto

Juiz da causa: Angelo Marcio de Siqueira Pace
Apelante/Apelado: Maicon Augusto dos Santos Torres
Apelado/Apelante: Setcorp Setville ASJ Empreendimentos Ltda

Voto n. 2165.

Ementa: Direito Civil e do Consumidor. Apelacao
Civel. Compromisso de compra e venda de imovel.
Rescisao contratual por iniciativa do promitente-
comprador. Direito a restituicdo dos valores pagos.
Retengao limitada a 25%. Precedentes da Camara.
Aplicabilidade da lei n° 13.786/2018. Termo inicial dos
efeitos da rescisao. Fixacdo na data da sentencga. Arras
confirmatorias. Natureza de principio de pagamento.
Impossibilidade de retengdo. Taxa de fruigdo.
Inviabilidade em terrenos ndo edificados. Sucumbéncia
minima do  promitente-comprador. Condenagao
exclusiva da promitente-vendedora ao pagamento das
custas e honorarios advocaticios. RECURSO DO
AUTOR PROVIDO, para determinar a inclusdo do
valor das arras confirmatérias no montante a ser
restituido, reconhecer sua sucumbéncia minima e
condenar exclusivamente a ré ao pagamento das custas
processuais e dos honorarios advocaticios, fixados em
10% sobre o valor atualizado da causa. RECURSO DA
RE PARCIALMENTE PROVIDO, para declarar a
rescisdo do contrato firmado entre as partes desde a
data da sentenga, bem como para reduzir o valor da
condenagado, limitando a devolugdo a 75% (setenta e
cinco por cento) dos valores despendidos pelo
requerente, mantidos os termos de correcdo monetaria
estabelecidos na r. sentenga.

Tratam-se de recursos de apelagdo interpostos pelo autor e pela ré em
face da r. sentenca de fls. 132/136 que, em sede de agdo declaratoria de resilicao de
contrato c/c pedidos de revisdo de cldusulas contratuais e restituicdo de valores
pagos, julgou parcialmente procedente a demanda, para declarar a rescisdo do

contrato firmado entre as parte desde 12/06/2023, bem como condenar a ré a
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devolugdo da importancia equivalente a 90% dos valores despendidos pelo
requerente. Ademais, em razao das sucumbéncia reciproca, as custas foram repartidas
de forma igualitaria, sendo cada parte condenada ao pagamento de honorarios
sucumbenciais em favor dos patronos da parte adversa, no valor de 10% do valor da
causa. Anoto que foi dado o valor de R$ 26.351,55 a causa.

Irresignado, em suas razdes recursais (fls. 139/146), o autor insurge-se
contra a retencdo dos valores pagos a titulo de sinal/arras, argumentando que se
tratam de arras confirmatérias, € ndo penitenciais, razao pela qual ndo poderiam ser
retidas pela vendedora. Subsidiariamente, requer a reducdo do percentual de
retencao. Ademais, discorda da distribuicao do 6nus sucumbencial, sustentando que a
requerida foi vencida na maior parte dos pedidos e, por forca do artigo 86, paragrafo
unico, do CPC, deveria arcar integralmente com as custas e honorarios advocaticios.
Por fim, pleiteia a adequagdo da base de célculo dos honorarios sucumbenciais, para
que incidam sobre o valor atualizado da causa, nos termos do artigo 85, § 2° do
CPC.

Em suas razoes recursais (fls. 155/171), sustenta a ré que o termo inicial
para a rescisdio do contrato deveria ser a data da prolagdo da sentenca
(dezembro/2023), uma vez que apenas decisao judicial teria o condao de rescindir o
contrato. Requer, ainda, a observancia dos percentuais de retengdo previstos
contratualmente, em consonancia com o disposto na legislacdo especial sobre
parcelamento do solo urbano, afastando a determinacdo de restituicdo de 90% dos
valores pagos.

Pleiteia, ademais, a fixacdo de taxa de fruicdo pelo periodo em que o
imével permaneceu indisponivel a recorrente, alegando que a posse foi transmitida
ao apelado desde a celebragdo do contrato, impedindo-a de dispor do bem e
acarretando-lhe prejuizos financeiros. Alternativamente, postula a majora¢do do
percentual de retencdo para 50% do valor pago, argumentando que a devolugdo
integral dos valores ao apelado configuraria enriquecimento sem causa.

Recursos processados com contrarrazdes (fls. 177/187 e 253/258).

Nao houve oposicao a realizagdo do Julgamento Virtual dos recursos, nos
termos da Resolugdo n° 772/2017, do Orgdo Especial deste Tribunal.

Estdo presentes os pressupostos de admissibilidade dos recursos
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E o relatério.

De inicio, ressalto que o consumidor esta autorizado pelo ordenamento

juridico patrio a pleitear a rescisdo contratual e a devolu¢ao imediata dos valores

pagos, considerando-se abusiva e, portanto nula, eventuais clausulas que excluam o

direito a devolu¢do das parcelas pagas ou ainda que condicionem a forma de

devolugdo, por colocarem o consumidor em desvantagem excessiva.

Este ¢ o entendimento consagrado na Sumula 1, deste E. Tribunal de

Justica:

"Sumula 1: O Compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias
pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administra¢do e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o

valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem."

Entretanto, assiste razdo a ré no tocante a data de eficacia da rescisdo

contratual, uma vez que a rescisdo somente se considera efetivada na data da

sentenca e ndo na data da citagdo. Nesse sentido, destaco os seguintes precedentes

deste E. Tribunal de Justica:

"Compromisso de compra e venda. A¢do de rescisdo contratual c.c.
devolu¢do de quantias pagas. Senten¢a de parcial procedéncia.

Irresignagdo da ré. Rescisdo contratual efetivada apenas na data da

sentenca, ndo na data da citacio da requerida na demanda.
Precedentes do STJ. (..)" (TJSP; Apelagdo Civel
1019398-02.2021.8.26.0576; Relator (a): Alexandre Marcondes; Orgio

Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José do Rio Preto -
1* Vara Civel;, Data do Julgamento: 19/04/2022; Data de Registro:
20/04/2022)

"(..) Contrato deve ser considerado rescindido desde a data da

sentenca, haja vista _a natureza declaratoria _da _acdo. Parcial

procedéncia na origem. Senten¢a mantida. Recurso de apelagdo ndo
provido. Descabida a majorag¢do da verba honordria com base no
paragrafo 11 do artigo 85 do Codigo de Processo Civil, vez que ausente
condena¢do em  primeiro  grau." (TIJSP;  Apelacio Civel

1006822-33.2023.8.26.0664; Relator (a): Marcondes D'Angelo; Orgio
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Julgador: 25* Camara de Direito Privado; Foro de Votuporanga - 1* Vara
Civel; Data do Julgamento: 14/03/2024; Data de Registro: 14/03/2024)

In casu, o contrato particular de promessa de compra e venda de unidade
imobilidria, celebrado em 16/04/2021 (fls. 26/43) foi firmado ja na vigéncia da Lei n°
13.786/2018, conhecida como Lei do Distrato, atendendo integralmente aos
requisitos por ela estabelecidos para sua aplicabilidade.

Cumpre salientar que a Stimula n°® 543 do Superior Tribunal de Justica
possui aplicabilidade restrita aos contratos celebrados em data anterior & mencionada
legislagdo, que regulamenta de forma especifica a resolugdo contratual no ambito das
aquisi¢Oes imobiliarias.

Nesse sentido, o artigo 32-A da Lei numero 6.766/79 (com a redagdo
dada pela Lei numero 13.786/18) dispoe:

"Art. 32-A. Em caso de resolu¢do contratual por fato imputado ao
adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverdo ser
restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetdria das parcelas do
prego do imovel, podendo ser descontados dos valores pagos os seguintes

itens:

1 os valores correspondentes a eventual fruicdo do imovel, até o

equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor

atualizado do contrato, cujo prazo serd contado a partir da data da

transmissdo da posse do imovel ao adquirente até sua restituicdo ao

loteador;

II o montante devido por clausula penal e despesas administrativas,

inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto de 10% (dez por cento)

do valor atualizado do contrato;

1II os encargos moratorios relativos as prestagées pagas em atraso pelo
adquirente;

1V os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial
urbana, contribui¢ées 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 restitui¢do e/ou
rescisdo;

V a comissdo de corretagem, desde que integrada ao prego do lote."”
Contudo, ainda que os contratos tenham sido firmados sob a égide da Lei

Apelagdo Civel n® 1025592-47.2023.8.26.0576 -Voto n° Voto do Relator Nao informado 5



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

o

n® 13.786/18, a jurisprudéncia consolidada deste E. Tribunal de Justica tem
reconhecido a necessidade de readequacdo do percentual de retengdo, a fim de evitar
a imposic¢ao de Onus excessivo ao adquirente ou a perda integral dos valores por ele
adimplidos.

Esse entendimento encontra amparo no Coédigo de Defesa do
Consumidor, que expressamente veda a retencdo integral das quantias pagas pelo
comprador em casos de resolucdo contratual, além de considerar nulas de pleno
direito as clausulas que imponham obrigacdes capazes de colocar o consumidor em
situacdo de manifesta desvantagem (arts. 51, § 1°, IV, e 53 do CDC).

O Superior Tribunal de Justi¢a, ao analisar contratos celebrados antes da
vigéncia da Lei n® 13.786/2018, optou por afastar a aplicagdo de percentuais
variaveis anteriormente adotados, passando a fixar a reten¢do em 25% (vinte e cinco
por cento) sobre os valores pagos. Esse percentual abrange todas as indenizagdes
eventualmente devidas ao promitente vendedor em razao da rescisao contratual por
culpa do compromissario comprador, conforme a ementa que segue:

" (..) 4. Segundo a orienta¢do mais atual da Segunda Seg¢do, nos
contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, o percentual de retengdo
pela extingdo do vinculo contratual de compra e venda de imoveis por
culpa do consumidor é de 25% (vinte e cinco por cento) das parcelas
pagas, adequado e suficiente para indenizar o construtor pelas despesas
gerais e pelo rompimento unilateral ou pelo inadimplemento do
consumidor, independentemente das circunstincias de cada hipotese
concreta. Precedente. 5. Referido percentual possui natureza
indenizatoria e cominatoria, de forma que abrange, portanto, de uma so
vez, todos os valores que devem ser ressarcidos ao vendedor pela
extingdo do contrato por culpa do consumidor e, ainda, um reforco da
garantia de que o pacto deve ser cumprido em sua integralidade. (...).7.
Recurso especial conhecido e provido." (3* Turma Recurso Especial n.
1.820.330/SP Ministra Nancy Andrighi Acorddao de 24 de novembro de
2020, publicado no DJE de 1° de dezembro de 2020)

Referido entendimento vem sendo adotado por esta Camara também nos
contratos celebrados sob a vigéncia da Lei 13.786/2018, conforme se extrai dos
seguintes precedentes:

"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — RESCISAO
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CONTRATUAL — RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS — Rescisdo
contratual por desisténcia dos compromissdarios-compradores (Autores) —
Aplicavel o disposto na Lei numero 13.786/18 (celebrado o contrato apos
a entrada em vigor daquela lei) — Cabivel a reteng¢do de 10% dos valores
pagos — Comissdo de corretagem ndo integrou o valor final do contrato —
Descabido o acolhimento do pedido de dedu¢do daquela quantia — Ndo
comprovada a edificagdo do imovel, o que obsta a fixagdo de taxa de
fruicgo — SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA, para declarar
rescindido o compromisso de compra e venda de imovel e condenar a
Requerida a restitui¢do de 90% das parcelas comprovadamente pagas,

nos termos da fundamenta¢do — Razodvel a fixacdo do percentual de

retencio _em 25% da quantia paga (conforme atual orientacdo do
Superior _Tribunal de Justica) — RECURSO DA REQUERIDA
PARCIALMENTE PROVIDO, para condend-la a restitui¢do de 75% do

valor pago pelos Autores, ja incluidas a taxa de frui¢do, comissdo de
corretagem e multa administrativa, deduzidos eventuais débitos de IPTU
e taxas incidentes sobre o imovel nao adimplidos durante o periodo de
ocupagdo do imovel pelos Autores, mediante comprova¢do (com
apuragdo em ulterior liquidagdo de julgado), em parcela unica" (TISP;
Apelagdo Civel 1004200-87.2023.8.26.0079; Relator (a): Flavio
Abramovici; Orgdo Julgador: 35* Camara de Direito Privado; Foro de
Botucatu - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 30/10/2024; Data de
Registro: 30/10/2024) (grifei)

"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Lote de terreno. Resiligdo
unilateral por iniciativa do compromissario comprador. Contrato firmado
sob a vigéncia da Lei 13.786/2018. Instrumento da avenga prevé clausula
penal de 10% sobre o valor atualizado do contrato em caso de
desfazimento do negocio juridico por iniciativa do compromissario

comprador. Em que pese estar em conformidade com a "Lei do

Distrato', tal clausula contratual submete os consumidores a

desvantagem exagerada. Inteligéncia do art. 51, § 1°, IT1 e IV, do CDC.

Percentual de retencao pelo promitente vendedor deve ser fixado em

25% dos valores pagos. Precedentes. A devolugdo das quantias pagas

em contrato de compromisso de compra e venda de imovel pode ser feita
em até doze parcelas, a luz do art. 32-A, §1° da Lei n. 6.766/1979.
Sentenga reformada. Recurso parcialmente provido." (TJSP; Apelacdo

Civel 1071873-95.2022.8.26.0576; Relator (a): Gilson Delgado Miranda;
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Orgio Julgador: 35* Camara de Direito Privado; Foro de So José do Rio
Preto - 7* Vara Civel; Data do Julgamento: 03/12/2024; Data de Registro:
03/12/2024)

"Promessa de compra e venda de imoveis. Lote de terreno. A¢do de
resilicdo contratual cumulada com pedido de devolucdo de quantias
pagas. Sentenca de parcial procedéncia. Apelo da ré. Contrato firmado
sob a égide da Lei 13.786/2018. Clausulas contratuais que, embora em
consondncia com a nova Lei de Distrato, no caso concreto, coloca o
consumidor em desvantagem exagerada, art. 51, § 1° IV do CDC.

Situacdo que justifica a reducdo, limitando o percentual maximo total

de retencdo dos valores pagos. Retencdo razodavel de 25% dos valores

pagos. Precedentes do STJ. Percentual que ja considera a comissdo de

’

corretagem que integrou o preco do imovel. Recurso ndo provido.'
(Apelagdo n. 1002212-71.2022.8.26.0077 - Relator Morais Pucci;
Acordao de 31 de outubro de 2022). - grifei

Dessa forma, entendo que o percentual de retengdo deve ser majorado,
nao nos termos do art. 32-A da Lei n° 13.786/2018, como postulado pela ré em suas
razdes recursais, mas sim para o montante de 25% (vinte e cinco por cento) sobre os
valores pagos, percentual este consolidado por esta Egrégia Camara.

Com relagdo a taxa de frui¢do, ndo havia mesmo que se condenar o
comprador ao seu pagamento, uma vez que, no presente caso, o contrato teve por
objeto lote de terreno ndo edificado e, nesse sentido, entende o Superior Tribunal de
Justica que “é descabido o pagamento de taxa de fruicdo na hipotese de rescisdo de
contrato de promessa de compra e venda de terreno ndo edificado, tendo em vista a
auséncia dos requisitos para configuracdo do enriquecimento sem causa’ (Aglnt no
REsp 2.060.756/SP, Relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 5/6/2023, DJe de 9/6/2023

As arras, por sua vez, devem ser incluidas na base de calculo da
devolugdo, em razdo de seu carater confirmatdrio da negociacdo, especialmente
considerando sua natureza como adiantamento do pagamento, conforme se observa
no contrato a fl. 27.

Segundo entendimento do C. STJ, “esta Corte perfilha o entendimento

de que 'as arras confirmatorias ndo se confundem com a prefixag¢do de perdas e
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danos, tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto que servem como
garantia do negocio e possuem caracteristica de inicio de pagamento, razdo pela
qual ndo podem ser objeto de retengdo na resolug¢do contratual por inadimplemento
do comprador' (AgInt no AgRg no REsp 1.197.860/SC, Rel. Ministro Luis Felipe
Salomao, DJe de 12/12/2017)” (STJ, Agint-AgInt-AREsp n. 1.584.963-RJ, 4*
Turma, j. 22-06-2020, rel. Min. Raul Aratjo).

No mesmo sentido, destaco o seguinte precedente desta C. Corte:
"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Preliminar de nulidade da
decisdo. Rejei¢do. Distrato. Restitui¢do imediata e parcial das parcelas
pagas. Reten¢do de arras confirmatorias dadas como sinal, ou seja,
como principio de pagamento de parte do preco ajustado.
Impossibilidade. Jurisprudéncia pacifica do STJ. Sucumbéncia integral
da ré bem reconhecida. Sentenga mantida. Recurso ndo provido."
(Apelacao Civel n. 1002300-58.2021.8.26.0655; Relator Gilson Delgado
Miranda; Data do Julgamento: 18/07/2023).

Por fim, no que se refere as verbas de sucumbéncia, resta configurada a
sucumbéncia minima do autor, em conformidade com o art. 86, paragrafo tinico, do
Cddigo de Processo Civil, uma vez que este sucumbiu exclusivamente em relagdo ao
percentual de reten¢ao dos valores pagos.

Dessa forma, impde-se a condenagdo exclusiva da ré ao pagamento das
custas e despesas processuais, bem como ao pagamento dos honorarios advocaticios,
fixados em 10% sobre o valor atualizado da causa.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO ao recurso
interposto pelo autor, para determinar a inclusdo do valor das arras confirmatorias no
montante a ser restituido, reconhecer a sua sucumbéncia minima e condenar
exclusivamente a ré ao pagamento das custas processuais ¢ dos honorarios
advocaticios, fixados em 10% sobre o valor atualizado da causa.

Ainda, pelo meu voto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso
interposto pela ré, para declarar que a rescisdo do contrato opera efeitos a partir da
data da sentencga e para limitar a restitui¢do do comprador a 75% dos valores pagos,
mantidos os termos de corre¢cdo monetaria estabelecidos na r. sentenca.

Atentem-se as partes para o detalhe de que a oposicdo de Embargos de

Declaragao fora das hipoteses legais ou com efeitos meramente infringentes podera
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dar ensejo a imposi¢ao da multa prevista no artigo 1.026, § 2°, do CPC.
Sdo Paulo, 2 de abril de 2025.
Flavia Beatriz Gongalez da Silva

RELATORA

Assinatura eletronica
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