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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008493-56.2023.8.26.0320, da Comarca de Limeira, em que ¢ apelante W.R.M.
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. é apelado CLODRISA
METAIS RECICLADOS LTDA..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constarao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente) E PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025.
RONNIE HERBERT BARROS SOARES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGCAO N° 1008493-56.2023.8.26.0320

APELANTE: W. R. M. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.
APELADO: CLODRISA METAIS RECICLADOS LTDA.

ORIGEM: LIMEIRA — 5% VARA

JUIZ(A) DE DIREITO: DR(A). FLAVIO DASSI VIANNA

VOTO 12354

EMENTA:

APELACAO — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTES-
DISCIPLINA DO ART. 32-A DA LEI N° 6.766/1979,
INTRODUZIDO PELA LEI N° 13.786/2018- A
RETENCAO LIMITADA A 20% DOS VALORES PAGOS
E SUFICIENTE PARA COMPENSAR OS DANOS
SUPORTADOS PELO VENDEDOR COM A RESCISAO-
AS RETENCOES REFERENTES A EVENTUAIS
DESPESAS COM IPTU E TAXAS DE CARATER
“PROPTER REM” SAO DE RESPONSABILIDADE DO
POSSUIDOR, NO LAPSO EM QUE A EXERCEU E
DEVEM SER DESCONTADOS DO MONTANTE A SER
DEVOLVIDO -  ENCARGOS  MORATORIOS
EVENTUALMENTE PAGOS, DECORREM DO ATRASO
NO CUMPRIMENTO DA OBRIGACAO, NAO

COMPORTAM RESTITUICAO- SENTENCA
ALTERADA EM PARTE- RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

Vistos.

1 — A r. sentenca de fls. 84/86, de relatério adotado,
julgou parcialmente procedente a agdo de rescisdo contratual ajuizada por
W.R.M. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. em face de
CLODRISA METAIS RECICLADOS LTDA., nos seguintes termos: “julgo

parcialmente procedente o pedido formulado (...) para declarar rescindido o
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contrato firmado entre as partes que teve como objeto 01 (um) lote de
terreno de numero 01 (um), da quadra “G”, do loteamento denominado
‘Jardim Residencial Walter Lucio Peccinini” e, consequentemente, reintegrar
a autora na posse do imovel e autorizar a autora a reter 20% dos valores
pagos, a titulo de clausula penal, devendo o restante ser restituido de uma
SO vez a ré, com corregdo monetaria de acordo com os indices divulgados
na tabela pratica para atualizagdo de débitos judiciais, elaborada pelo E.
Tribunal de Justica de S&o Paulo desde a data dos respectivos pagamentos
e juros de mora de 1% ao més contados do transito em julgado desta
sentenga. Como consequéncia e diante da revelia, condeno apenas a ré ao
pagamento das custas e despesas processuais, além de honorarios
advocaticios ao procurador da autora, fixados, por equidade, em R$
2.000,00 (dois mil reais)”.

Inconformado, recorre o réu, pretendendo a reforma da
r. sentenga, para que seja majorada a retencédo para 10% sobre o valor do
contrato atualizado; ser devida a retengcado dos juros de mora relativos as
prestagcdes pagas em atraso e; ser consignada a responsabilidade da
apelada no pagamento de impostos e taxas desde a assinatura do contrato
até a reintegracdo de posse, admitindo-se apuragdo de possiveis débitos

em sede de liquidagao (103/116).

O recurso foi regularmente processado, com

apresentacao de contrarrazdes — fls. 636/664.
N&o houve oposigéo ao julgamento virtual.
E o relatdrio.
2 — O recurso comporta parcial provimento.

A relagdo juridica entre as partes possui natureza

consumerista, uma vez que a parte requerida é destinataria final dos
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servigos prestados pela autora, que o fazem de forma continua e habitual no
desenvolvimento de suas atividades, enquadrando-se ambas nos conceitos

de consumidor e fornecedor previstos no Cédigo Consumerista.

Impde-se consignar que, na pendéncia da relagao

contratual, € licito a qualquer dos contratantes buscar a resciséo do pacto.

Outrossim, a quantia devida devera ser devolvida de
uma unica vez, nos termos da Sumula n° 02 deste E. Tribunal: “A devolugao
das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de
imovel deve ser feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma de
parcelamento prevista para a aquisi¢gao”; bem como da Sumula n°® 543 do
STJ, segundo a qual: a hipotese de resolugéo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cdodigo 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 desfazimento.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
reconhece em julgados recentes que, mesmo para os contratos celebrados
sob a vigéncia das alteragdes introduzidas pela Lei n°® 13.786/2018, as
importancias pagas a titulo de clausula penal indenizatoria seguem
submetidas a possibilidade de revisao diante das circunstancias do caso
concreto, observado o limite superior de 25% sobre a importancia

efetivamente paga:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. DISTRATO POR INICIATIVA DO
COMPRADOR. PERCENTUAL DE RETENGAO.
POSSIBILIDADE DE ADEQUAGAO. MESMO APOS A VIGENCIA
DA LEI N. 13.786/2018. PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO. 1. Com efeito, a Terceira Turma desta Corte
Superior firmou entendimento no sentido de ser possivel a
redugcdo da clausula penal ajustada nos limites autorizados
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pela lei quando, as luz das peculiaridades do caso concreto,
sua aplicagao se mostrar manifestamente excessiva tendo em
vista a natureza e a finalidade do contrato em que disposta.
Esse entendimento é aplicavel inclusive a negocios
entabulados apés a aprovagdao da Lei n. 13.786/2018. 2.
Ademais, o percentual de 25% da quantia paga como limite
para a pena convencional em caso de distrato foi mantido
mesmo apés a vigéncia da Lei n. 13.786/2018. 3. Agravo
interno improvido. (Agint no AREsp n. 2.596.111/SP, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em
2/9/2024, DJe de 4/9/2024.)

Com referéncia a esse limite superior definido pelo STJ
e no contexto de um juizo equitativo, a jurisprudéncia mais recente vem
entendendo que, a mingua de alguma peculiaridade apta a justificar a
adocdo de quantia diversa, a retencado a titulo de clausula penal, arras e
ressarcimento de despesas administrativas deve observar, em regra, o
percentual de 20%, diretriz seguida no decisorio combatido, que fica

confirmado.

De outra ponta, a r. sentenga comporta pequeno
reparo, ha que se observar as retengdes referentes a eventuais despesas
com IPTU e taxas de carater “propter rem” que sao de responsabilidade do
possuidor, no lapso em que a exerceu e, também devem ser descontados
do montante a ser devolvido os encargos moratorios eventualmente pagos,
pois estes decorrem do atraso no cumprimento da obrigagéo, de modo que,

nao comportam restituicao.

O resultado deste julgamento nado altera a
sucumbéncia fixada, tampouco importa majoracdo dos honorarios
advocaticios de sucumbéncia, a qual descabida em razdo do parcial

provimento do recurso.

Assim, de rigor a reforma parcial da r. sentenga

recorrida.

3 — Ante o exposto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO
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AO RECURSO. Sem alteracdo na verba honoraria em decorréncia do

resultado desse recurso.

RONNIE HERBERT BARROS SOARES
RELATOR
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