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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1009182-22.2023.8.26.0637, da Comarca de Tupd, em que ¢ apelante/apelado ANTURIOS
007 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sdo apelados/apelantes DANIELA
POLIANA FERNANDES BOTELHO (JUSTICA GRATUITA) e NILDO ALVES
BOTELHO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 2* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento em parte
aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALVARO PASSOS
(Presidente sem voto), CORREA PATINO E HERTHA HELENA DE OLIVEIRA.

Sdo Paulo, 9 de abril de 2025.
GIFFONI FERREIRA

Relator
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL n° 1009182-22.2023.8.26.0637

APELANTE/APELADO: ANTURIOS 007 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

APDOS/APTES: DANIELA POLIANA FERNANDES BOTELHO E NILDO ALVES
BOTELHO

COMARCA: TUPA

JUIZ: LUCIANO BRUNETTO BELTRAN

ACAO: COMPRA E VENDA

VOTO N° 51260

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — RESCISAO PELO
ADQUIRENTE — RETENCAO DE 25% DO VALOR PAGO —
INCIDENCIA INDEVIDA SOBRE VALOR DO PACTO -
COMISSAO DE CORRETAGEM POR NAO DEVOLVER -
TAXA DE FRUICAO ELIMINADA - DEVOLUCAO EM
UNICA PARCELA - SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA — RECURSOS EM PARTE PROVIDOS.

Cuida-se de Apelacao Civel, exprobrando a R. Sentenca de fls., que deu pela
parcial procedéncia de A¢do Ordinaria, para declarar rescindido contrato firmado entre as
partes, condenada a Requerida a restitui¢do de 90% dos valores pagos pelos Autores na
aquisi¢do de lote, abatendo-se despesas de corretagem, tudo a ser restituido em até doze
parcelas mensais, nos termos do Art. 32-A da Lei 13.786/2018, afastada a cobranga a titulo
de taxa de fruicao.

Inconformada, insurge-se a Ré, sustentando que o contrato foi celebrado apos o
advento da Lei n°® 13.786/2018 (Lei do Distrato), razao pela qual a restituicdo dos valores
pagos ha de ser realizada conforme as disposi¢des contratuais, em consonancia com a
referida Lei. Postula pela retencdo do percentual de 10% sobre o valor atualizado do
contrato, além da taxa de fruicdo. Subsidiariamente, pela retengdo de 25% das parcelas
pagas - mantida a Comissao de Corretagem.

Em Recurso Adesivo, insurgem-se os Autores sustentando que mesmo que as
penalidades e descontos previstos no contrato se encontrem de acordo com a Lei n°

13.786/18, estes se afiguram abusivos, em afronta direta ao Art. 53 do CDC, devendo a
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taxa de Corretagem ser afastada, com restituir em parcela tnica.

Recursos com processamento bastante; respondidos.

Esse o breve relato.

Com efeito, os recursos estdo por merecer acatamento, inda que parcial; ¢ que
ante o desfazimento do negdcio e o retorno do imével a vendedora, cristalino o direito de o
comprador obter a devolug¢ao do que despendeu, observando-se a prerrogativa da Apelante
de reter parte do numerario para ressarcimento de despesas havidas.

Deveras, ¢ pacifico na jurisprudéncia desta Centenaria Corte, nos termos da
Stimula n° 1, que “o compromissario comprador de imdvel, mesmo inadimplente, pode
pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagao com gastos
proprios de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como
com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagio do bem”.

Também ¢é exato que nosso Magnifico SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
tolera a pretensdo do comprador para ao encerramento do pacto certamente fulcrado em
Principios de Celeridade ¢ Economia processual mas sopesando-se tal pleito, a luz das Leis
do Pais, e a Principios de Equidade, e tendo sempre em mira o Art. 884 do Cédigo Civil,
por seu Principio méaximo.

Na hipotese, as partes firmaram o contrato em 07/01/2022, quando ja em vigor
as alteragdes trazidas pela Lei 13786/18, denominada Lei do Distrato. Assim, havendo
expressa previsdo legal e contratual, de rigor seja aplicada a clausula penal.

Resta apurar, portanto, se ha abuso nas penalidades previstas no Instrumento,
para o caso de rescisdo, o que faria por operar reducdo do percentual ajustado.

Deveras, a clausula do contrato celebrado, que rege a desisténcia do negdcio,
prevé as consequéncias da rescisdo, estabelecendo que a devolugao dos valores pagos pelo
comprador havera com dedugado de valores, que somam razoavel percentual do valor pago.
Tal clausula ndo ¢ abusiva frente ao Codigo de Defesa do Consumidor.

Com efeito, o ajuste contrato estd a respeitar a chamada Lei do Distrato (Lei
13.786/2018), que modificou a Lei 4591/64, que rege a aquisi¢do de unidades imobiliarias,
como na hipdtese vertente; o ajuste foi firmado ja na vigéncia da norma acima citada, e
dispde com clareza sobre hipotese de rescisdo imotivada pelo adquirente. Dele consta
deducdo de 10% sobre o valor do contrato (ndo sobre o valor pago), além da comissdo de

corretagem e eventuais prestagoes e taxas em atraso.
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Nesse ponto, ha que ser modulada a clausula revelada, sob pena de grave
prejuizo para o comprador; € que, a se aceitar o que vem no Contrato, anota-se
enriquecimento indevido da Vendedora — e de mui mor aceitagdo que haja deducgao de 25%
dos valores pagos, percentual que nesta Camara vamo-lo sempre por prestigiar — € 0
pagamento deve ser realizado de uma s6 vez, na forma também de calcinada jurisprudéncia
desta Relacao.

A corre¢ao monetaria incidira do desembolso de cada parcela adimplida, ante
calcinada jurisprudéncia deste Desembargo, € os juros a contar do transito em julgado,
observado o indice previsto no contrato, ndo havendo que se falar sem desequilibrio
econdmico.

Outrossim, nao ha mesmo falar-se em taxa de frui¢cdo, pois indevida na espécie
ante a natureza do bem adquirido, mero terreno sem edificagdes, € ndo houve ocupagao do
lote ou, pelo menos, nao ficou comprovada.

Além do mais, com a rescisdo do pacto, as partes retornam ao estado anterior, e
ndo se lobriga de exorbitantes prejuizos a vendedora, j& que recuperard o terreno em
questdo e podera revendé-lo, ndo se vislumbrando, assim, justificativa para a referida taxa,
cuja fixagcdo pode acarretar a perda integral dos valore pagos pelos adquirentes, o que ndo
se pode aceitar.

No pertinente as verbas de corretagem, ndo devem ser devolvidas, pois esse
contrato perfectibilizou-se - produziu resultado util, com a concretizagdo da venda,
realizado o ATO JURIDICO PERFEITO, e se os Autores desistiram da avenga por motivos
pessoais, inda que econdmicos, isso nao atingiria a contratagdo acessoria.

De resto, repita-se, a restituicdo parcelada nao pode ser acatada, pois ha de ser
feita de forma imediata, de uma s6 vez, consoante Sumula n. 543 do SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA, e de acordo também com o entendimento desta Corte -
consolidado na Sumula n. 02: “A devolugcdo das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imdvel deve ser feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando
a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢ao”.

Ante o exposto, defere-se PARCIAL PROVIMENTO aos recursos.
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L.B. Giffoni Ferreira
RELATOR
Assinatura Eletronica
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