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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdao Civel n°
1001390-42.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que € apelante
MUNIR MOYSES ELIAN, é apelado DIALOGO 69 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 332 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Deram provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade

com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores LUIZ
EURICO (Presidente) E SA MOREIRA DE OLIVEIRA.

Sao Paulo, 4 de abril de 2025.
SA DUARTE

Relator(a)

Assinatura Eletrénica
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APELAGAO N° 1001390-42.2024.8.26.0100

COMARCA: SAO PAULO - FORO REGIONAL DE TATUAPE

APELANTE: MUNIR MOYSES ELIAN

APELADA: DIALOGO 69 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA.

VOTO N° 55.122

PROMESSA DE COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL -
Pretensdao de resolugdao do contrato deduzida pela
promitente vendedora julgada procedente - A despeito
de se tratar de incorporagdao submetida ao regime do
patriménio de afetagao, a aplicagao dos ditames da Lei
Federal n° 13.786/2018, que prevé a possibilidade de
devolugao de até 50% da quantia paga pelo comprador,
nos casos de rescisdo contratual por sua culpa, deve
ser interpretada e ponderada conjuntamente com as
normas protetivas do Cédigo de Defesa do Consumidor
- Possivel, ainda, a revisdao da clausula penal com
fundamento no artigo 413, do Cédigo Civil - Percentual
de retencao fixado em 25% do total pago - Montante que
se mostra adequado, a mingua de prova em sentido

contrario - Apelagao provida em parte.

Cuida-se de apelacéao interposta contra r. sentenca de
procedéncia da pretensido de resolucdo de contrato particular de promessa
de compra e venda de unidade imobiliaria autbnoma, com incidéncia da
clausula penal que prevé a retencédo de 50% dos valores pagos, declarada a
resolugdo do contrato, condenado o réu ao pagamento de R$ 55.368,97,
corrigidos desde o ajuizamento da agao, acrescidos de juros de mora de 1%
ao més, a partir da citacdo, além de custas, despesas processuais e

honorarios advocaticios fixados em 10% do valor atualizado da condenacao.
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Inconformado, sustenta o réu, ora apelante, em
sintese, que embora a incorporacgao imobiliaria tenha sido constituida sob o
regime de patriménio de afetagdo, ndo se pode olvidar que o caso vertente
cuida de relagdo de consumo, devendo ser aplicadas a espécie o0s
dispositivos consumeristas, além dos principios que visam ao equilibrio
contratual, respeito entre as partes e boa-fé. Menciona a Sumula n° 543, do
Superior Tribunal de Justica, que determina a restituicdo de parte das
parcelas pagas pelo promitente comprador quando o pedido de rescisao
contratual for por ele formulado. Afirma que a devolugéo de apenas 50% do
montante pago € abusiva e ndo pode ser mantida, devendo ser retidos pela
apelada 25% dos valores pagos, em conformidade com o disposto pelo
artigo 67-A, inciso I, da Lei n°® 4591/64, com a redagao conferida pela Lei n°
13.786/2018. Afirma a irregularidade da notificagdo extrajudicial, que foi
recebida por terceira pessoa e nao pessoalmente pelo devedor. Por tais

motivos, pugna pelo provimento do apelo.
Recurso tempestivo, preparado e respondido.
E o relatério.

Trata-se, no caso, de “Instrumento Particular de
Promessa de Venda e Compra Direta e Outras Avengas” celebrado entre as
partes a 03.06.2022 (fls. 33/53 e quadro resumo de fls. 20/32), sob a égide,
portanto, da Lei Federal n® 13.786/2018.

A pretensdo deduzida na inicial foi de rescisdo do
contrato por iniciativa da promitente vendedora, mas por culpa do
promitente comprador, que deixou de pagar as parcelas avengadas desde o
més de mar¢o/2023, com pedido de incidéncia da clausula penal que prevé

a retengao de 50% dos valores pagos.
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Como relatado, tal pretensao foi julgada procedente,
por se tratar de incorporagcdo imobilidaria constituida sob o regime de

patrimonio de afetagao.

Pois bem, inicialmente, afasto a alegada irregularidade
da notificacdo extrajudicial que foi corretamente encaminhada para o
endereco indicado pelo comprador quando da celebragéo do contrato entre
as partes, embora nao tenha sido assinado por ele o aviso de recebimento
(fls. 56/58).

No mérito, contudo, respeitado o entendimento do

douto Juizo a quo, o recurso do autor comporta parcial provimento.

Isso porque, no tocante a multa compensatéria
prevista para os casos de rescisdo contratual por culpa do comprador, a
despeito de se tratar de incorporagdo submetida ao regime do patrimonio
de afetagdo, entendo que a aplicagdo dos ditames da Lei Federal n°
13.786/2018, que prevé a possibilidade de devolugcdo de até 50% da
quantia paga, deve ser interpretada e ponderada conjuntamente com as
normas protetivas do Codigo de Defesa do Consumidor, possivel, ainda, a
revisdo da clausula penal com fundamento no artigo 413, do Cdédigo Civil,
apresentando-se clara, no presente caso, a abusividade da previsao
contratual de estipulagdo da penalidade pelo teto previsto na mencionada
Lei.

Vale ressaltar que ndao houve demonstragdo, pela
apelada, da necessidade de fixacdo da penalidade no percentual maximo,
do que resulta a conclusao, mais favoravel ao consumidor, de que a
retencdo de 25% do valor total pago pelo autor mostra-se suficiente para
reposicdo de eventuais perdas da apelada com a resolugdo do contrato,
mesmo porque ela podera revender a unidade imobiliaria, repondo, dessa
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forma, os gastos com a promogao e publicidade do empreendimento, de

modo que nao ha se cogitar de prejuizo exigente de retengao maior.

Nesse passo, nao pode ser permitida a cobranga de

multa de 50%, como pretendido pela apelada, devendo ser fixada a

penalidade em 25%, a implicar na devolugéo, ao apelante, de 75% da

quantia por ele efetivamente paga, conforme planilha de calculo juntada

com a petigao inicial (vide fls. 163), cujos valores nao foram impugnados

pelo apelante.

referendada neste

precedentes:

Saliente-se que a solugdo ora adotada tem sido

Tribunal, de como sdo exemplos o0s seguintes

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. Rescisdo
contratual requerida pelos autores. Possibilidade. Art. 53 do
CDC c.c. Sum. 543 e Tema Repetitivo 938 do STJ. Ajuste
posterior a Lei n° 13.786/18, com regular instituicio de
patrimonio de afetagdo. Retencgdo fixada em 25% dos valores
pagos. Razoabilidade. Hipotese em que é possivel a adogao
de critério simétrico aquele usado pelo STJ para vinculos
antigos no intuito de reduzir a clausula penal, como qualquer
outra, a patamares nao abusivos. Incidéncia do art. 413 do CC.
E impossivel admitir um direito adquirido ao abuso. A
multa/retencdo de 50% sempre foi, e continuara sendo,
abusiva. Precedentes especificos da Corte e desta Camara.
Honorarios majorados. Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao
Civel 1021400-03.2021.8.26.0007; Relator: Ferreira da Cruz;
Orgao Julgador: 282 Camara de Direito Privado; Foro Regional
VIl - ltaquera - 32 Vara Civel; Data do Julgamento: 13/04/2023;
Data de Registro: 14/04/2023) .

COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL. PERCENTUAL
DE RETENGAO DA VENDEDORA. Insurgéncia do autor contra
sentenga que declarou a rescisao do contrato, autorizando a

retengdo integral dos valores pagos. Direito de retengao.
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Contrato celebrado apés a Lei 13.786/2018. Impossibilidade de
retencdao de 10% sobre o valor do contrato. Autorizagao
prevista na nova Lei do Distrato que nao pode implicar, na
pratica, desvantagem exagerada ao consumidor. Retengao
pretendida que implicaria o perdimento da integralidade dos
valores pagos. Retengao reduzida para 20% sobre o valor das
7 parcelas pagas. Sentenga reformada. RECURSO PROVIDO.
(TJSP; Apelagdao Civel 1061939-23.2021.8.26.0100; Relator:
Carlos Alberto de Salles; Orgdo Julgador: 3 Camara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 132 Vara Civel; Data do
Julgamento: 18/04/2023; Data de Registro: 18/04/2023).

RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUIGAO DE QUANTIAS
PAGAS. Venda e compra de imével. Pedido de rescisao
fundado em desisténcia dos compradores. Contrato que prevé
retengao de 50% dos valores pagos. Abusividade. Previsdo do
artigo 67-A, § 5° da Lei 4.591/1964, que nao comporta
aplicagdo em sua forma absoluta. Retencdo estabelecida em
26% dos valores pagos, em redugao de clausula contratual
abusiva. Incidéncia do artigo 6°, V, CDC, e do artigo 413, CC.
Precedentes. Ré que nao demonstrou prejuizos superiores, a
justificar a retencdo em 50% dos valores pagos. Sentenca
reformada em parte. Sucumbéncia estabelecida como
prevalente a Ré. Recurso parcialmente provido. (TJSP;
Apelagdo Civel 1065775-70.2022.8.26.0002; Relator: Joao
Pazine Neto; Orgdo Julgador: 32 Camara de Direito Privado;
Foro Regional Il - Santo Amaro - 72 Vara Civel; Data do
Julgamento: 10/03/2023; Data de Registro: 10/03/2023).

O importe a ser devolvido ao comprador deve ser
corrigido a partir dos desembolsos, porquanto constitui mero mecanismo de
preservagao do valor da moeda em face da inflagao, incidindo pelo simples
decurso do tempo, fazendo com que o apelante tenha de volta montante
com semelhante poder de compra da época em que foi por ela

desembolsado.

Destarte, € o caso de se julgar parcialmente
procedente a acdo, declarado resolvido o contrato firmado entre as partes
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por culpa exclusiva do réu, condenada a autora a devolver, de uma so vez,
75% das quantias pagas pelo autor, com corregcdo monetaria desde os
desembolsos e juros moratorios de 1% ao més contados a partir da citagao
até 28.08.2024, a partir de quando devera ser observado o disposto na

nova redacao do artigo 406, do Cdédigo Civil.

Em razdo da sucumbéncia reciproca, ficam as partes
condenadas ao pagamento de metade das custas e despesas processuais,
bem como honorarios advocaticios devidos aos advogados da parte
adversa, sendo aos da ré fixados em 10% da condenacgado e aos do autor
em 10% proveito econbmico obtido, em comparagdo com o montante

pretendido inicialmente pela ré.

Isto posto, voto pelo provimento parcial da apelacéo,

nos termos supra dimensionados.

SA DUARTE

Relator
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