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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro: 2025.0000351192

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1001155-77.2024.8.26.0358, da Comarca de Mirassol, em que ¢ apelante

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SETPAR GOLDEN PARK II SPE
LTDA, ¢ apelada ERICA CRISTINA SOARES PRADELA.

ACORDAM, em 5* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte ao recurso. V.
U. Sustentou oralmente o advogado Dr. WILLIAM SILVA ALMEIDA PUPO -
OAB SP 322.927.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores JOAO
BATISTA VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES
E J.L. MONACO DA SILVA.

Sao Paulo, 9 de abril de 2025.
EMERSON SUMARIVA JUNIOR

RELATOR
Assinatura Eletronica
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Voto n° 9058

Apelacao n° 1001155-77.2024.8.26.0358

Comarca: Mirassol

Apelante: Empreendimentos Imobiliarios Setpar Golden Park II SPE Ltda
Apelado: Erica Cristina Soares Pradela

Juiz(a): Dr(a). Natalia Berti

Apelacdo. Acdo de rescisdo de instrumento particular de
compromisso de compra e venda de imoével urbano c.c.
reintegracdo de posse. Sentenca de parcial procedéncia.
Recurso da autora. Rescisdo por culpa da compradora.
Contrato firmado antes da entrada em vigor da Lei do
Distrato (13.786/18). Aplicagdo do CDC na espécie, com
observancia do seu artigo 53, bem como das Sumulas 1,2 e
3 do E. TJSP e 543 do C. STJ. Retengdo dos valores pagos
fixada em 20%. Percentual que ndo se mostra abusivo,
além de estar em consondncia com a jurisprudéncia desta
E. Corte. Taxa de fruicdo indevida. Retencdo por fruicdo
sobre o bem que ndo se justifica, dada & auséncia de
edificagdo no lote compromissado, em ajuste firmando
antes da vigéncia da Lei 13.786/2018. Honorarios de
sucumbéncia. Arbitramento por equidade afastado.
Incidéncia do Tema 1.076 do C. STJ. Valor da causa
elevado. Fixagdo de 15% sobre o valor atualizado da causa,
ja considerada a majoragdo recursal.

Recurso parcialmente provido.

Trata-se de recurso de apelacdo interpostos pela autora
contra a r. sentencga de fls. 114/121, complementada pela decisdo aclaratoria de fls.
132/133, cujo relatério se adota, que julgou parcialmente procedente a acdo de
rescisdo de instrumento particular de compromisso de compra e venda de imével c.c.

reintegracdo de posse, nos seguintes termos:

“Ante 0 exposto, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTES os pedidos, nos termos do art. 487, inciso I, do Codigo de
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Processo Civil, para: i) declarar a rescisdo do contrato firmado entre as partes; ii)
reintegrar a vendedora na posse do bem, ponto em que inclusive CONCEDO a
TUTELA ANTECIPADA acerca deste pedido, a partir da publicagdo desta
Sentenca, uma vez estarem preenchidos os requisitos do art. 300 do diploma
processual civil, expedindo-se o necessario ao cumprimento da medida, mediante o
recolhimento de custas. Fica autorizado o auxilio policial, no caso de
descumprimento da ordem, iii) condenar a vendedora a restituir a promissaria
compradora, de uma so vez, a quantia equivalente a 80% (oitenta por cento) da
totalidade dos valores pagos, com atualizacdo na forma indicada na
fundamentag¢do, abatendo-se eventuais impostos, taxas ou multas devidas a
municipalidade e empresas concessiondrias de dgua/esgoto e energia, vencidos e

ndo pagos até a data da rescisdo do contrato.

Pelo principio da causalidade, ja que todo imbroglio foi
gerado por culpa da promitente compradora inadimplente, condeno-a ao
pagamento das custas e despesas processuais eventualmente despedidas pela
promissaria vendedora, bem como dos honorarios advocaticios em favor do
patrono da promissaria vendedora, que fixo, por equidade, em R$ 2.500,00 (dois
mil e quinhentos Reais), observando-se, nesse ponto, que fica indeferido o pedido de
gratuidade processual feito pela ré, sem prejuizo de nova andlise, caso apresente
prova documental acerca da hipossuficiéncia financeira declarada” (sic).

Foram opostos embargos de declaracdo pela autora, fls.

124/126, rejeitados pela decisao de fl. 132/133.

Inconformada, apela a autora (fls. 136/152), pugnando a
reforma parcial da sentenca. Narra que a ré deu causa a rescisdo diante do
inadimplemento contratual no valor de retengdo de 20%, devendo incidir o
percentual de 25% a titulo de cldusula penal. Aduz que a taxa de frui¢do ndo
considera a condi¢do da constru¢do, devendo ser considerado o periodo em que o
comprador manteve a posse do lote, com impedimento do uso pelo vendedor.
Salienta que os O6nus sucumbenciais devem ser reformados, uma vez que o Tema
1.076 do STJ veda a fixagao por equidade dos honorarios advocaticios quando o
valor da causa for elevado.

Recurso regularmente processado.
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Contrarrazdes as fls. 159/163.

Oposi¢do ao julgamento virtual, fl. 170.

E o relatério.

Narra a inicial, em suma, que a autora Empreendimentos
Imobilidrios Setpar Golden Park II SPE Ltda firmou contrato com a ré Erica
Cristina Soares Pradela, em 03/09/2009, para aquisi¢cao do Lote 05, Quadra K, no
Loteamento Golden Park Residence II (Mirassol), pelo valor de R$ 196.153,49.
Aduz que a requerida encontra-se inadimplente cujo débito soma o total de R$
268.528,57, com diversas tentativas de solucionar o problema extrajudicialmente,
sem éxito, motivo pelo qual ajuizou a demanda, em que pleiteia: incidéncia de
clausula penal em valor ndo inferior a 25%; taxa de frui¢do de 0,5% por més
calculado sobre o valor do contrato atualizado durante o periodo da posse; descontos
dos encargos moratorios e abatimento dos impostos incidentes no imével.

O feito foi contestado, instruido com provas documentais, e
proferida a sentenga de parcial procedéncia.

Pois bem.

De fato, as partes firmaram o contrato de compromisso de
compra ¢ venda em 03/09/2009 (fl. 33/42), anterior a promulgacao da Lei
13.786/2018.

Incabivel, na espécie, a aplicacdo de quaisquer penalidades
da referida lei, mormente as previstas no artigo 32-A da Lei 9.766/1979 (com as
alteragdes da Lei 13.786/2018), uma vez que ela ndo pode retroagir a concep¢ao do

contrato, em obediéncia ao principio do tempus regit actum.

Nesse sentido, precedentes desta Corte:

“APELACAO — Agdo de rescisio contratual c. restitui¢io
de valores — Compromisso de compra e venda — Lote
residencial — Desisténcia imotivada do compromissario
comprador - Sentenga de parcial procedéncia — Recurso
da ré — Pretensdo que visa a majoragdo da porcentagem
de reten¢ao — Nao acolhimento - Reten¢ao de valores em
20% do quantum pago pelo autor — Previsdo contratual
que observa os limites da jurisprudéncia do C. STJ —
Inaplicéveis os percentuais previstos na Lei 13.786/18,
pois avencga pretérita a referida legislagdo - Taxa de
fruicdo/ocupacdo — Impossibilidade — Lote residencial
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sem edificacdo ou ocupagdo, tampouco ha demonstragao
de realizagdo de construgdo, benfeitoria ou qualquer
proveito economico em favor do adquirente — Juros de
mora — Alteracdo — Incidéncia a partir do transito em
julgado da r. sentenga — Entendimento firmando em sede
de recurso repetitivo (STJ, REsp. 1740911/DF) Sentenca
alterada - Recurso da ré parcialmente
provido”. (Apelagao Civel 1014756-17.2020.8.26.0577,
Relator (a): Irineu Fava; Orgdo Julgador: 17* Camara de
Direito Privado; Foro de Sao José dos Campos - 2* Vara
Civel; Data do Julgamento: 16/06/2021; Data de Registro:
21/06/2021).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DA
COMPRADORA - NAO INCIDENCIA DA LEI
13.786/2018 — CONTRATO FIRMADO ANTES DA
VIGENCIA DA LEI DO DISTRATO - PRECEDENTE
DESTA C. 8 CAMARA DE DIREITO PRIVADO -
INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR - PESSOA JURIDICA QUE ATUA NO
MERCADO IMOBILIARIO ~ PRECEDENTE -
RESCISAO DO CONTRATO ACARRETA A
REPOSICAO DAS PARTES AO "STATUS QUO
ANTE", ADMITIDA A RETENCAO DE 20% DO QUE
FOI EFETIVAMENTE PAGO PARA COMPENSAR OS
PREJUIZOS DECORRENTES DO DESFAZIMENTO
DO NEGOCIO — SENTENCA MANTIDA — RECURSO
DESPROVIDO”. (Apelagao Civel
1023246-25.2021.8.26.0405; Relator: Theodureto
Camargo; Orgdo Julgador: 8 Camara de Direito Privado;
Foro de Osasco - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
20/03/2023; Data de Registro: 20/03/2023).

Dessa forma, ndo ha que se falar em desconto da taxa mensal
de frui¢do ou de encargos moratorios, como almeja a ré, até porque sequer houve
efetivo uso do imével com construcdo ou exploragdo econdmica, conforme bem

salientou o magistrado sentenciante.

Ademais, ndo se trata de lote edificado, que permitiria
beneficio com a sua utilizagdo ou locagao ¢ o contrato foi firmado antes da edigao da
Lei 13.786/2018, de tal arte que esta pretensao ¢ repelida corretamente na sentenga

proferida.

Noutro giro, quanto ao valor da taxa de retengdo, devem ser
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observadas as Stmulas 1, 2 ¢ 3 da Se¢do de Direito deste E. Tribunal de Justiga e
Stimula 543 do C. STJ, que assim dispdem:

“Sumula 1. O Compromissario comprador de imovel,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e rever as quantias pagas,
admitida a compensagdo com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como o valor que se arbitrar pelo tempo de
ocupag¢do do bem.”

“Sumula 2. A devolug¢do das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do.”

“Sumula 3: Reconhecido que o compromissario comprador
tem direito a devolugdo das parcelas pagas por conta do prego, as partes deverdo
ser repostas ao estado anterior, independentemente de reconven¢do”.

“Sumula 543. Na hipotese de resolug¢do do contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao ajuizamento.”

Em relagdo envolvendo compras de imdveis “na planta”, a
parte mais fraca ¢ o adquirente, isto €, o consumidor. O Coédigo de Defesa do

Consumidor atenua o pacta sunt servanda e a autonomia da vontade em protecdo ao

consumidor, que € a parte mais vulneravel da relagao juridica.

Isso porque a reteng¢ao de percentual desproporcional coloca
o adquirente em posicdo de excessiva desvantagem decorrente da rescisdo
contratual, acarretando a perda de praticamente todo o valor pago, o que ndo se
mostra razoavel.

No caso dos autos, o direito a reten¢do do percentual de 20%
sobre os valores pagos pela autora revela-se razoavel e justo, a luz do caso concreto,
sob a ¢égide daquilo que foi estipulado no contrato estipulado pelas partes e em
respeito ao Codigo de Defesa do Consumidor.

A fim de corroborar o exposto, julgados em casos andlogos

proferidos por esta Corte:
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“APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA — Acao de rescisdo contratual com pedido de
restituicdo de valores pagos — Sentenca de parcial
procedéncia — Rescisdo por culpa do comprador -
Devolucdo de todos os valores pagos, descontada multa
de 2% sobre o valor apurado - Insurgéncia da ré —
Cabimento — Reten¢do de 20% dos valores pagos, fixada
a incidéncia de juros de mora a partir do transito em
julgado da decisdo, com correcdo monetaria desde cada
desembolso (REsp's 1.723.519-SP e 1.740.911/DF) -
Devolu¢do em parcela unica, inteligéncia das Stmulas
543 do STJ, e 2doTJSP — Sentenca parcialmente
reformada — Recurso parcialmente provido”. (Apelagao
Civel 1000393-84.2022.8.26.0082;  Relatora: Hertha
Helena de Oliveira; Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito
Privado; Foro de Boituva - 1* Vara; Data do Julgamento:

19/12/2022; Data de Registro: 19/12/2022).

“Apelagdo civel. Compra e Venda. Rescisdo contratual.
Legislacdo consumerista. Aplicacdo. Devolugdo de
parcelas pagas. Rescisdo ocorrida por culpa do
comprador. Admite-se retencdo de 20% do montante, o
que inclui remuneragdo pelas despesas administrativas.
Recurso  parcialmente  provido”. (Apelagao  Civel
1025271-49.2021.8.26.0554;  Relator: Jodo  Baptista
Galhardo Junior; Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito
Privado; Foro de Santo André - 8 Vara Civel; Data do
Julgamento: 23/01/2023; Data de Registro: 23/01/2023).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL ~  Unidade hoteleira. Regime de
multipropriedade. Legislacdo consumerista. Aplicagao.
Devolucao de parcelas pagas. Rescisdo ocorrida por culpa
do comprador. Retencdo de 20% dos valores pagos.
Precedentes. Retencdo de arras. Impossibilidade. Carater
confirmatorio por se tratar de principio de pagamento do
preco ajustado. Corre¢do monetéria que tem como escopo
atualizar o poder de aquisi¢ao da moeda e, portanto, deve
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ser calculada a partir dos respectivos desembolsos.
Sentenca mantida. Recurso desprovido”. (TJSP; Apelagdo
Civel 1002865-13.2022.8.26.0291;  Relator: Moreira
Viegas; Orgdo Julgador: 5* Camara de Direito Privado;
Foro de Jaboticabal - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
26/10/2022; Data de Registro: 26/10/2022).

Portanto, deverd ser mantida a taxa de retencao de 20%

estabelecida em r.sentenca.

Finalmente, com relagdo aos honorarios, assiste razao a
autora.

De fato, considerando a tese firmada pelo Superior Tribunal
de Justica no julgamento do Tema 1076 (“i) a fixacdo dos honorérios por apreciacdao
equitativa ndo € permitida quando os valores da condenagdo, da causa ou o proveito
econdmico da demanda forem elevados. E obrigatoria nesses casos a observancia
dos percentuais previstos nos §§ 2° ou 3° do artigo 85 do CPC - a depender da
presenca da Fazenda Publica na lide -, os quais serdo subsequentemente calculados
sobre o valor: (a) da condenagdo; ou (b) do proveito econdomico obtido; ou (c) do
valor atualizado da causa. ii) Apenas se admite arbitramento de honorarios por
equidade quando, havendo ou ndo condenacdo: (a) o proveito econdémico obtido pelo
vencedor for inestimavel ou irrisério; ou (b) o valor da causa for muito baixo.”), ¢
caso de se reconhecer a fixacdo dos honorarios respeitando-se o percentual minimo
previsto em lei, em obediéncia ao disposto no artigo 85, §§ 6°-A2 e 8°-A3, CPC.

No caso em tela, a fixacdo dos honorarios em equidade em
R$ 2.500,00 afronta os requisitos da tese mencionada do C. STJ., uma vez que o
valor da causa é de R$ 97.102,85.

De fato, o arbitramento de honorarios por equidade so ¢
permitido quando, havendo ou ndo condenacdo, o proveito econdmico obtido pelo
vencedor for inestimavel ou irrisorio ou o valor da causa for muito baixo, conforme

estabelecido pelo C. STJ no julgamento do Tema 1.076.

Nesse contexto, os honorarios devem ser arbitrados nos
termos do artigo 85, §§2° e 11, do CPC, em 15% sobre o valor atualizado da causa,

j& observada a majoragao recursal.

De rigor, portanto, o acolhimento do inconformismo, para
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reformar a r. sentenca, apenas no que diz respeito aos onus perdimentais
Ante o exposto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO ao

recurso.

EMERSON SUMARIVA JUNIOR
Relator
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