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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1000502-
94.2024.8.26.0481, da Comarca de Presidente Epiticio, em que sdo apelantes
ROGERIO ANTONIO COSTA e KATIA CRISPIM DE SOUZA, ¢ apelado EGH
EMPREENDIMENTOS LTDA - "LOTEAMENTO RESIDENAL HOUSSOME".

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 37* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Nao
conheceram do recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores AFONSO CELSO
DA SILVA (Presidente) E JOSE WAGNER DE OLIVEIRA MELATTO PEIXOTO.

Sao Paulo, 3 de abril de 2025.
ANA CATARINA STRAUCH

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagcao n®1000502-94.2024.8.26.0481

Apelantes: ROGERIO ANTONIO COSTA e KATIA CRISPIM DE SOUZA
Apelada: EGH EMPREENDIMENTOS LTDA.

Juiz de Direito: Dr. Alexandre Chiochetti Ferrari

Origem: Foro de Presidente Epitacio - 22 Vara

VOTO n2 28958

APELACAO - ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - Sentenca de
parcial procedéncia - Irresignacao dos autores - Matéria que
nao se insere na competéncia desta 2* Subsecdo de Direito
Privado - Nos termos do art. 5° 1.25, da Resolugdo n°
623/2013 desta Corte, as acdes relativas a compra e venda e
adjudicacdo compulséria, que tenham por objeto coisa
imével, ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das
licitagdes e contratos administrativos, sdo da competéncia
preferencial da 1* Subsecdo de Direito Privado deste
Egrégio Tribunal de Justica - Precedentes - RECURSO
NAO CONHECIDO, COM DETERMINACAO.

Vistos.

O Douto Magistrado a quo, ao proferir a r.
sentenca de fls. 197/198, cujo relatério adoto, julgou a “ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C COBRANCA DE VALORES C/C
RESTIBUICAO DE BENFEITORIAS E TUTELA DE URGENCIA”,
ajuizada por ROGERIO ANTONIO COSTA e KATIA CRISPIM DE
SOUZA em face de EGH EMPREENDIMENTOS LTDA., nos seguintes

termos:

“3. Ante o exposto, julgo PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido, na forma do art. 487, I, do Cédigo de Processo
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Civil, apenas a fim de: (a) resolver o compromisso de compra e venda
de fls. 23/27, consolidando a propriedade e a posse do imdvel nas
mdos da autora e (b) condenar a ré a restituir aos autores os valores
pagos, nos moldes da cldusula 10 do contrato, retendo o remanescente
a titulo de indenizacdo. Revogo a liminar de flIs. 37/39, com efeitos
imediatos e retroativos. Sem prova de que os autores tenham buscado
a ré para resolver a questdo, e considerando o resultado do
julgamento, condeno eles, autores, ao pagamento das custas e
despesas processuais, além dos honordrios devidos ao patrono da ré,
verba fixada em 10% sobre o valor atualizado da causa, nos termos do
art. 85, § 29 do Cdédigo de Processo Civil, observada, contudo, a
gratuidade concedida (fls. 37/39). P.R.I.C."

Insurgéncia recursal dos autores (fls.
201/233). Preliminarmente, suscitam nulidade do julgado, sob
alegacOes de: (a) que o juizo de origem teria indeferido a producao
de prova pericial, testemunhal e documental das benfeitorias
realizadas no imovel; (b) que a Lei do Distrato Imobiliario (n°
13.786/18) ndo poderia ser aplicada de forma retroativa ao caso, eis
gue posterior ao contrato objeto da acéo, suscitando os Temas 970 e
971, do STJ. No merito, alegam dificuldade para pagar as parcelas da
forma contratada, motivando a resilicdo; que as clausulas 10 e 11, do
contrato, sdo abusivas; que as taxas de corretagem devem ser
custeadas pela ré; que ndo ha expressamente no contrato o termo
“arras”, nem previsdo de que a entrada se revista de tal carater; que
0 pagamento parcelado da restituicdo € nulo, referindo a Sumula n°
2, do TIJSP; que a retencdo pela clausula penal deve se limitar a 10%
dos valores pagos; que é incontroversa a existéncia de edificacdo no
imovel, aprovada pela prefeitura municipal; que a apelada também
requereu a avaliacdo do imoével edificado, as fls. 57; que descabe a

condenacao pela sucumbéncia, pois tentaram resolver a questao por
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meio de outras acles, sem colaboracdo da apelada. Pugnam pelo
acolhimento das preliminares; subsidiariamente, pela limitacdo a
10% do valor da retencgéo sobre os valores a serem restituidos pela
ré; pela condenacéo da re a restituicao pelas benfeitorias, mediante

apuracao pericial, assim como a sucumbéncia.
Contrarrazoes as fls. 239/252.
Subiram os autos para julgamento.
E o relatério.

O presente recurso de apelacdo foi
distribuido a esta C. 372 Camara, todavia, concluo que a presente
irresignacdo ndo pode ser conhecida pela Subsecdo de Direito

Privado Il.

Isso porque, nos termos do art. 5°, 1.25 da
Resolucéo n° 623/2013 desta Corte, as agOes relativas a compra e

venda e adjudicacao compulséria, que tenham por objeto coisa

imdvel, ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das licitacdes e
contratos administrativos, sdo da competéncia da 12 a 102 Camaras

da Subsecéo de Direito Privado | deste Tribunal de Justica.

Com efeito, os apelantes celebraram com as
agravadas o “CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA”

cujo objeto é “Um terreno urbano com forma geométrica regular,
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constituido do n® 21 (vinte e um), da quadra Q, medindo 10,00 metros
de frente para a Rua E, por 20,00 metros a esquerda, divisando com o
lote 22, por 10,00 metros ao fundo, divisando com o lote 18, por 20,00
metros a direita, divisando com o lote 20, perfazendo uma drea total
de 200,00 m? (duzentos metros quadrados)”, posteriormente fixado o
seguinte endereco para o lote: Rua Pedro Ribeiro n° 1-169,
Residencial Hosoume, no municipio de Presidente Epitacio/SP (fls.
23/27 e 30/33).

Os instrumentos particulares com carater de
escritura publica para todos os fins de direito, na forma do art. 61,
859, da Lei n° 4.380/64, ndo se enquadram naqueles contemplados
pela competéncia comum das demais Subsec¢des de Direito Privado
(11 e 1), nos termos da Resolugédo n° 813/2019, desta Corte, ja que
nao sdo meros compromissos de compra e venda. Ademais, nota-se
que a matéria da acdo de origem versa sobre (a) rescisdo do
contrato, (b) restituicdo de percentual do valor pago e (¢)

indenizacéo por benfeitorias.

Dessa forma, considero que a matéria
tratada na acdo tem competéncia para o seu julgamento afeta a uma
das Camaras da Subsecédo de Direito Privado I, tal como preceitua o
artigo 5°, inciso |, itens 1.25, da Resolucdo n° 623/2013, da lavra
deste E. Tribunal de Justica.

Nesse sentido, o conflito de competéncia:
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“COMPETENCIA RECURSAL — ACAO DE
RESCISAO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
COM GARANTIA FIDUCIARIA — AUSENCIA DE
DISCUSSAO SOBRE VALIDADE ou
EXISTENCIA DA GARANTIA — MATERIA
AFETA A PRIMEIRA SUBSECAO DO TRIBUNAL
DE JUSTICA - ARTIGO 5% INC. I, ITEM 1.25 DA
RESOLUCAO 623/13 DO ORGAO ESPECIAL DO
TRIBUNAL DE JUSTICA. CONFLITO DIRIMIDO
PARA RECONHECER A COMPETENCIA DA
CAMARA SUSCITANTE (TJSP; Conflito de
competéncia civel
0034411-06.2022.8.26.0000;  Relator (a):
Andrade Neto; Orgdo Julgador: Grupo
Especial da Seg¢do do Direito Privado; Foro de
Mogi das Cruzes - 22 Vara Civel; Data do
Julgamento: 19/12/2022; Data de Registro:
19/12/2022)

Ainda, julgados desta Corte:

“APELACAO CIVEL — Compra e venda de bem
imovel — Acdo de rescisdo contratual — Autor
que narra ter vendido aos réus imovel
residencial, por valor certo e com condigoes
previamente estipuladas, tendo eles se
tornado inadimplentes e restituido as chaves
do local — Busca o recebimento de retengcdo
de valores, cobranca de fatura de dgua e
multa contratual — Hipdtese na qual ndo se
discute compromisso de compra e venda —
Matéria afeita ao dmbito de competéncia da
12 a 102 Camaras da Secdo de Direito Privado
dessa Corte de Justi¢ca, nos termos do artigo

¢ inciso 1.25, da Resolugdo n® 623/13, deste
Egrégio Tribunal de Justica — Precedentes -
Recurso ndo conhecido - Redistribuicdo
determinada.” (TIJSP; Apelacdo Civel
1010417-76.2024.8.26.0576; Relator (a):
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Ana Luiza Villa Nova; Orgdo Julgador: 252
Camara de Direito Privado; Foro de Séo José
do Rio Preto - 62 Vara Civel; Data do
Julgamento: 26/03/2025; Data de Registro:
26/03/2025)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - Decisdo que deferiu o
pedido de concessdo da tutela de urgéncia
para suspender a exigibilidade das parcelas
do contrato e taxas associativas -
Irresignagdo das rés - Matéria que ndo se
insere na competéncia desta 22 Subsecdo de
Direito Privado - Nos termos do art. 59 125,
da Resolugdo n® 623/2013 desta Corte, as
agoes relativas a compra e venda e
adjudicacdo compulséria, que tenham por
objeto coisa imdvel, ressalvadas aquelas
sujeitas ao estatuto das licitagbes e contratos
administrativos, sdo da competéncia
preferencial da 12 Subsecdo de Direito
Privado deste Egrégio Tribunal de Justica -
Precedentes - RECURSO NAO CONHECIDO,
COM DETERMINACAO.” (TISP; Agravo de
Instrumento  2184175-61.2024.8.26.0000;
Relator (a): Ana Catarina Strauch; Orgéo
Julgador: 372 Camara de Direito Privado;
Foro de Mogi das Cruzes - 12 Vara Civel;
Data do Julgamento: 30/07/2024; Data de
Registro: 30/07/2024)

“COMPETENCIA RECURSAL INTERNA. Acdo
de revisdo contratual. A¢do que ndo se refere
a compromisso de compra e venda, mas sim a
compra e venda. Auséncia de qualquer
discussdo sobre a alienagcdo fiducidria
(garantia). Competéncia da 12 Subsegcdo de
Direito Privado — art. 5% 1.25, da Resolugdo n®
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623/2013. Precedentes do Grupo Especial da
Secdo de Direito Privado. Recursos ndo
conhecidos, com remessa a redistribuicdo.”
(TJSP; Apelagédo Civel
1046240-08.2021.8.26.0224; Relator (a):
Rémolo Russo; Orgdo Julgador: 342 Camara
de Direito Privado; Foro de Guarulhos - 42
Vara Civel;, Data do Julgamento:
19/06/2023,; Data de Registro:
22/06/2023)

“AGRAVO  DE  INSTRUMENTO. ACAO
DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE
DEBITOS C/C OBRIGACAO DE FAZER.
TUTELA DE URGENCIA. CONTRATOS DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS.
CONSTITUICAO DE ALIENACAO FIDUCIARIA.
INSTRUMENTOS  PARTICULARES  COM
CARATER DE ESCRITURA PUBLICA. Ndo hd
discussdo a respeito de compromisso de
compra e venda nem sobre a garantia.
Controvérsia gira exclusivamente em torno da
alegada retengdo abusiva das chaves e da
cobranca descabida de valores. Matéria que
se insere na competéncia da Subsegdo de
Direito Privado [ (12 a 102 Cadmaras).
Inteligéncia do art. 59 item 1.25 da Resolugdo
623/2013 do TJSP. Precedentes
jurisprudenciais. RECURSO NAO CONHECIDO,
COM DETERMINACAO DE REDISTRIBUICAO.”
(TISP; Agravo de Instrumento
2184621-35.2022.8.26.0000; Relator:
Rosangela Telles; 312 Camara de Direito
Privado; Data do Julgamento: 20/10/2022)

“APELACAO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE INDENIZACAO. ALEGACAO DE QUE
A VAGA DE GARAGEM POSSUI METRAGEM
INFERIOR A PREVISTA NO CONTRATO.
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MATERIA AFETA A COMPETENCIA DA
SUBSECAO DE DIREITO PRIVADO I DO TJSP.
INTELIGENCIA DO ART. 5% 1.17, 1-25 C.C. 1.28,
DA RESOLUCAO N° 623/2013 DO TRIBUNAL
DE JUSTICA DE SAO PAULO (TJSP).
REDISTRIBUICAO. NECESSIDADE. Nos termos
do art. 5% 117, 1.25 c.c.l.28 da Resolugdo n®
623/2013 desta Corte, as agoes relativas a
compra e venda e adjudicagcdo compulsdria,
que tenham por objeto coisa imovel,
ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das
licitagdes e contratos administrativos, sdo da
competéncia da 12 a 102 Camaras da Secdo
de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de
Justica. O contrato em questdo nos autos ndo
se enquadra naqueles contemplados pela
competéncia comum das demais Subsecoes de
Direito Privado (Il e IIlI), nos termos da
Resolugdo n? 813/2019 também desta Corte,
pois ndo se trata de mero compromisso de
compra e venda.” (TJSP, Apelacdo n°
1017695-07.2019.8.26., Rel. Des. Adilson de
Araujo, 312 Camara de Direito Privado, |j.
15/08/2022)

“APELACAO CIVEL — Interposicdo contra
decisdo que julgou parcialmente procedente a
acdo de rescisdo do contrato de compromisso
de venda e compra de imdével c.c. reintegragdo
de posse e indenizagdo por perdas e danos.
Loteamento. Matéria inserta na competéncia
da 12 a 102 Camaras da Primeira Subsegdo de
Direito Privado, nos termos do que dispoe o
artigo 5% 121, da Resolugdo TJSP n.?
623/2013. Determinagdo de redistribuigdo.
Recurso ndo conhecido.” (TJSP; Apelacédo
Civel 1012656-48.2019.8.26.0602; Relator
(a): Mario A. Silveira; Orgdo Julgador: 332
Camara de Direito Privado; Foro de
Sorocaba - 72 Vara Civel; Data do
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Julgamento: 11/05/2022; Data de Registro:
11/05/2022)

Por estes fundamentos, ndo conheco do

recurso e determino sua remessa a uma das Camaras da Subsecao

de Direito Privado I, deste Egrégio Tribunal de Justica.

ANA CATARINA STRAUCH
Relatora
(assinatura eletronica)
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