- — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000354894

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacio Civel n°
1014217-71.2023.8.26.0019, da Comarca de Americana, em que ¢ apelante ROMINOR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, ¢é apelado RAFAEL ZIANI.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 7* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: Deram provimento em
parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIA PORTO (Presidente
sem voto), LUIZ ANTONIO COSTA E MIGUEL BRANDI.

Sdo Paulo, 9 de abril de 2025.
ADEMIR MODESTO DE SOUZA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacdao Civel n® 1014217-71.2023.8.26.0019.

Apelante: Rominor Empreendimentos Imobiliarios S/A.
Apelado: Rafael Ziani.

Comarca: Americana - 4* Vara Civel.

Orgdo Julgador: 7* Camara de Direito Privado.

Relator: ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Magistrado: Fabio Rodrigues Fazuoli.

VOTO N° 13575

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO.
RESCISAO CONTRATUAL. DEVOLUCAO DE VALORES
PAGOS. RETENCAO PROPORCIONAL E FORMA DE
DEVOLUCAO A VISTA OU PARCELADA. LEI 6.766/79.
1. Apelacdao contra sentenga de parcial procedéncia a agao
de rescisdao contratual cumulada com restituicao de valores
pagos por comprador de imoével, determinando a rescisdo do
contrato e a devolu¢cdo, em parcela unica, dos valores
pagos, com retencdo de 10% (dez por cento).

2. A questdo consiste em saber se ¢ cabivel a elevacdao do
percentual de retencdo para 20% (vinte por cento) dos
valores pagos e o parcelamento da devolugdo em 12 (doze)
mensalidades, ao invés de a vista.

3. Aplicavel ao caso o art. 32-A da Lei 6.766/79, com
redagdo dada pela Lei n® 13.786/2018, por se tratar de
contrato celebrado em 03 de abril de 2022.

4. Admitida a devolucao dos valores em até 12 parcelas.

5. Retencdo que comporta aumento, ndo para 20%, mas 15%
(quinze por cento) dos valores pagos, a qual se afigura
razoavel e proporcional a remuneragdo das despesas
administrativas e compativel com os limites legais e
jurisprudenciais, sobretudo porque na apelacdo houve
concordancia em se tomar o valores pagos como base de
calculo da retencéo.

6. Mantida a sucumbéncia reciproca e os honorarios
advocaticios fixados equitativamente (tema 1.059/STJ).

7. Recurso parcialmente provido.

1. Trata-se de apelagdo (fls. 187/196) interposta por
ROMINOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A contra a r.
sentenca de fls. 171/184, cujo relatorio se adota, que nos autos da acao de
rescisdo contratual e devolucdo de valores promovida por RAFAEL
ZIANI, julgou parcialmente procedente a pretensdao, com dispositivo assim
redigido:
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Ante o exposto, nos termos do art. 487, I do Codigo de
Processo Civil, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a
acdo ajuizada por Rafael Ziani em face de Rominor
Empreendimentos Imobiliarios S/A e Vila Romi
Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA., tornando
definitiva a tutela antecipada, para o fim de (i)
DECLARAR rescindido o contrato de compra e¢ venda do
imoével havido entre as partes e (ii) CONDENAR a parte
requerida a devolver ao requerente em parcela Unica os
valores pagos por ele em decorréncia do referido
instrumento, apdés o desconto do correspondente a 10% do
devido a titulo de compensagdo pelas despesas
administrativas ¢ de publicidade, bem como de tributos,
vencidos e ndo pagos até a referida rescisdo (14/08/2023) e
encargos pela mora, se existentes, no valor de 1% ao més.
O respectivo saldo devera ser corrigido monetariamente,
nos terma da Tabela Pratica do Tribunal de Justi¢a e
acrescido de juros de mora de 1% ao més, ambos a contar
da comunicag¢do da rescisdo (14/08/2023). Em razdo da
sucumbéncia reciproca, ¢ na forma do art. 86 do CPC,
CONDENO as partes, ativa e passiva, ao pagamento das
custas e¢ despesas processuais na proporgdo estimada da
sucumbéncia delas, a saber, metade para cada qual do que
foi dispendido, autorizando-se, desde logo, a compensacgio
de eventuais parcelas pagas que tenham excedido do que
lhe é de responsabilidade de cada uma. Em relacdo aos
honorarios de sucumbéncia, considerando que ndo foram
realizadas diligéncias extraprocessuais, além do feito nao
se revestir de maior complexidade, fixo os honordarios
devido por ambas as partes no minimo legal. Deste modo,
na forma do caput c/c §2° do art. 85 do CPC, CONDENO as
partes, ativa e passiva, cada qual a pagar honorarios
sucumbenciais ao patrono da parte contraria em RS
1.000,00 (um mil reais), arbitrados estes na forma do art.
85, §8° do Codigo de Processo Civil. A verba honoraria
devera ser atualizada monetariamente a contar da
publicagcdo desta sentenca e¢ acrescida de juros de mora de
1% ao més, a contar do transito em julgado (§16).

Alega a apelante que o contrato previu a reten¢do de 20% -
R$ 94.437,91 — e a restituicdo parcelada em 12x se o termo de verificagdo
de obra tiver sido expedido, ou 180 dias ap6s a expedi¢cdo, o que foi aceito
pelo apelado, pelo que o Juizo ndo acertou ao determinar que apenas 10%
sejam retidos, determinando, ainda, que o valor seja restituido a vista,
sustentando que a jurisprudéncia tem permitido a reteng¢do de até 25% e o

art. 32-A da Lei 6.766/79, com redagdo dada pela Lei n® 18.786/2018,

possibilita a devolugao parcelada.
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Apelagdo tempestiva, preparada (fls. 197/198 e 208) e com
contrarrazoes (fls. 201/206).

Ndo houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatoério.
2. O recurso comporta parcial provimento.

Embora a apelante mencione que o contrato prevé a retencao
de 20%, as clausulas 2, 3 e 19 ndo mencionam expressamente esse
percentual, mas a natureza dos valores que serdo descontados (fls. 24).
Tanto ¢ assim que, em sua contestagdo (fls. 67), a apelante pediu a
aplicacdo do limite maximo legal (10% do valor do contrato) ou 25% dos

valores pagos (o teto estabelecido pela jurisprudéncia do C. STJ).

Por sua vez, na inicial, o apelado requereu o ressarcimento
minimo de 80% (fls. 04/06 e 11) e a sentenca deferiu devolugcdo em

percentual intermediario (90%).

O parcelamento em doze vezes ou cento e oitenta dias, ao

seu turno, estd expresso na clausula 6 (fls. 99).

O enunciado sumular n® 543 do Superior Tribunal de Justiga
e os enunciados paulistas foram editados antes da vigéncia da Lei dos
Distratos (n°® 18.786/2018), ndo se estendendo, entdao, ao contrato firmado
entre as partes, que foi celebrado posteriormente a novel legislagdo
(03/04/2022), a qual possui disposi¢des diversas para a rescisdo de

iniciativa do adquirente, tal como no caso concreto.
De fato, o art. 32-A da Lei 6.766/79 assim dispde:
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Art. 32-A. Em caso de resolug¢dao 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 monetaria das parcelas do
preco do imodvel, podendo ser descontados dos valores
pagos os seguintes itens:

I - 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 sera
contado a partir da data da transmissdo da posse do imovel
ao adquirente até sua restituicdo ao loteador;

Il - o montante devido por cldusula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a um
desconto de 10% (dez por cento) do valor atualizado do
contrato;

IIT - os encargos moratorios relativos as prestagcdes pagas
em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana, contribui¢des 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 ¢/ou rescisio;

V - a comissdo de corretagem, desde que integrada ao
prego do lote.

§ 1° O pagamento da restitui¢do ocorrerd em até 12 (doze)
parcelas mensais, com inicio apoés o seguinte prazo de
caréncia:

I - em loteamentos com obras em andamento: no prazo
mdximo de 180 (cento e oitenta) dias apos o prazo previsto
em contrato para conclusdo das obras;

Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo
mdximo de 12 (doze) meses apos a formalizacido da
rescisdo contratual.

§ 2° Somente sera efetuado registro do contrato de nova
venda se for comprovado o inicio da restituigdo do valor
pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado na
forma e condig¢des pactuadas no distrato, dispensada essa
comprovagdo nos casos em que o adquirente ndo for
localizado ou ndo tiver se manifestado, nos termos do art.
32 desta Lei. (g.n.).

Foram pagos R$ 118.047,39 e resta um saldo devedor de R$
310.541,92 (fls. 106/107).

A corretagem foi de R$ 23.609,47 (fls. 108/109) e informada
na clausula 3, alinea “c”, do contrato, mas sem destaque do valor (fls. 98),

embora integrada ao precgo.
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Houve pagamento de seguro prestamista (fls. 110), pactuado

na condi¢ao contratual “G” e na clausula 21 (fls. 97 ¢ 101).

Nao houve recurso do apelado sobre a corretagem a ser

retida pela apelante, tendo a matéria transitado em julgado.

J4 a apelante nao postulou a retencdo do seguro prestamista,
o recebimento de taxa de fruicdo ou modificagcdo do termo inicial dos
consectarios legais em seu apelo, pelo que as matérias estdo igualmente

preclusas.

Quanto ao parcelamento dos valores, assiste razao a
apelante, cabendo a devolug¢ido em doze parcelas em 12 meses a contar da
formalizacdo da rescisdo, dado que a previsdo de entrega do imodvel foi de
24 meses, o que ja se perfectibilizou em abril de 2024 (art. 32-A, §1°, da
Lei 6.766/79).

Sobre a retencdo, tendo a apelante rogado pela elevagcdo dos
10% sentenciais para 20% dos valores pagos, e verificando-se que tanto na
inicial como em réplica o apelado asseverou que a restitui¢cdo minima
haveria de ser de 80% (fls. 162/163 ¢ 165) — o que equivale aos 20% de
retencdo —, resta aferir, na situagdo em apreco, qual a proporcao, entre 10%
(dez por cento) e 20% (vinte por cento), que melhor se adequa as nuances

do caso.

A esse respeito, tem-se que a reten¢do em 15% (quinze por
cento) é ragzodvel e proporcional a remunerar a apelante pelos gastos
administrativos com celebragao, manutencdo e encerramento contratual,
sem enriquecé-la sem causa e, de igual forma, sem penalizar

excessivamente o apelado.

Convém destacar que, apesar de a lei de regéncia prever que
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o percentual de retencdao deve incidir sobre o valor do contrato, ambas as
partes expressamente anuiram com que a base de cadlculo da reten¢do toma

em consideracao os valores pagos.

Inalterada substancialmente a sucumbéncia das partes, mas
apenas 5% do percentual de reteng¢do e a forma de pagamento, mantém-se a
distribui¢do sucumbencial reciproca fixada na sentenca em igualdade de

proporcoes.

Fica igualmente mantida a verba honoraria sucumbencial
fixada por apreciacdo equitativa em R$ 1.000,00 para o patrono de cada
parte, ndo sendo caso de modificacdo da base de cdlculo ou elevacdo, seja
porque isso nao foi postulado pelas partes em recurso, seja porque a tese
firmada no tema repetitivo n® 1.059 do STJ delimita que a majoragdo dos
honorarios advocaticios sé ocorrerd no desprovimento ou ndo conhecimento

recursais.

3. Ante o exposto, dd-se provimento parcial ao recurso.

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator
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