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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1011617-86.2024.8.26.0037, da Comarca de Araraquara, em que ¢ apelante ROSEMEIRE
APARECIDA VITURI, ¢é apelado RESIDENCIAL ATMOSPHERE INCORPORADORA
IMOBILIARIA LTDA.

ACORDAM, em 25* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores HUGO

CREPALDI (Presidente) E MARY GRUN.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025

ANA LUIZA VILLA NOVA
RELATORA

Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.473

Apelacio n° 1011617-86.2024.8.26.0037

Comarca: Sao Paulo — Foro Regional de Vila Prudente

Apelante: Rosemeire Aparecida Vituri

Apelado: Residencial Atmosphere Incorporadora Imobiliaria Ltda
Juiz(a): Rogerio Bellentani Zavarize

APELACAO — Instrumento de compromisso de compra e venda
de bem imdvel — Acdo de revisdo contratual cumulada com
obrigagdo de fazer - Ruptura do contrato por iniciativa da
contratante (desisténcia) — Admissibilidade que ndo se discute e
ndo ¢ objeto da acdo - Recurso interposto pela autora apelante,
referente a retengdo feita pela ré apelada e mantida na sentenga,
pois que pretende seja modificada para 90% do valor pago, ou ao
menos 85%, 80% ou no minimo 75% — Pretensdao nao acolhida —
Empreendimento imobilidrio sujeito ao regime de afetagdo
patrimonial - Lei n® 13.786/18 (Lei do Distrato), com redacdo
alterada pela Lei n° 4.591/64, aplicaivel ao caso concreto -
Incidéncia da clausula penal compensatdria que prevé a retengdo
de 50% dos valor pago — Inteligéncia do artigo 67-A, §5° da
mencionada legislacdo — Restitui¢do em parcela tnica — Sumula
n® 2 deste E. Tribunal de Justica - Comissdao de corretagem
expressa no contrato — Possibilidade de reten¢do, e, ao contrario
do que alegado, a apelante ndo consta como corretora - Tese 938
firmada pelo C. Superior Tribunal de Justica — Senten¢a mantida -
Recurso nao provido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto
contra a r. sentenga de fls. 157/160, que julgou improcedente a agdo de
revisao contratual c/c obrigacdo de fazer, sob o fundamento de que “ndo

cabe qualquer devolugdo além daquela realizada administrativamente”.

Em suas razdes recursais, a autora diz que
firmou contrato de compra ¢ venda de imovel com a Incorporadora apelada,
cujo objeto ¢ a unidade 165 da Torre - Ado Residencial Atmosphere, e que,
em razao de dificuldades financeiras e dos indices de reajustes das parcelas

contratadas, decidiu pela rescisdo contratual. Informa que ja havia realizado
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um investimento total de R$ 119.550,22, ¢ que em razao da rescisdo a
apelada reteve, segundo seus proprios calculos, o montante de R$ 88.672,35.
Aduz que o valor da retengdo ¢ abusivo, além de lhe causar grande perda e
enriquecimento sem causa da incorporadora, que tera a unidade disponivel
para venda futura. Argui a necessidade de revisdo das clausulas penais,
observando-se o Cddigo de Defesa do Consumidor e o art. 413 do Cddigo

Civil, a fim de que seja restituido de 90 a 75% do valor investido.

Aduz que a clausula penal ¢ passivel de
discussao, quando verificada a ocorréncia de abusividade, mormente nos
contratos de adesdo. Diz que mesmo se tratando de patrimonio de afetagdo, o
art.67-A, § 5° da Lei 13.786/18, deve ser analisado em consonancia com o
fato de se tratar de relagdo de consumo, em cada caso concreto, € ndo por sua
literalidade, a fim de avaliar se a retencdo estabelecida € justa e evitar o
enriquecimento indevido de uma das partes. Cita jurisprudéncia deste
Egrégio Tribunal de Justiga. Afirma que o entendimento firmado por este
Tribunal ¢ de que a redu¢do do percentual retido tem como objetivo respeitar
os principios da razoabilidade e equidade, garantindo os direitos
estabelecidos pelo CDC. Argumenta que a sentenga, ao julgar
antecipadamente a lide, incorreu em cerceamento de defesa, em razdo de ter
impedido a autora de comprovar os custos efetivos que justificam a reducao
da retencdo. Diz que a retengdo do valor de R$ 20.669,03 é condizente com a
realidade, e que ¢ a corretora que figura no contrato, de modo que a comissao
lhe pertence, sendo indevida a retencdo do valor da corretagem pela ré

apelada.

Requer o reconhecimento do cerceamento de
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defesa, com a declaracdo de nulidade da sentenca. No mérito, pugna pelo
provimento do recurso de apelacdo, “com a reforma da r. sentenca para
entdo julgar procedente a agdo nos termos da pega inicial” e inverter o onus

sucumbéncia.

Recurso tempestivo, preparado e respondido

(fls. 178/185).

Manifestagdo de oposicdo ao julgamento
virtual, com pedido de sustentacdo oral na modalidade telepresencial,

formulada pela autora, ora apelante (fl. 203).
E o relatério.

Trata-se de ag¢do de revisdo contratual c/c
obrigacdo de fazer, fundada em instrumento de promessa de compra ¢ venda
de imével, ajuizada por Rosemeire Aparecida Vituri contra Residencial

Atmosphere Incorporadora Imobilidria Ltda.

Narra a peti¢ao inicial que, em 23 de fevereiro
de 2021, a autora firmou contrato de promessa de compra e venda com a ré
para a aquisi¢ao da unidade 165 — Torre A do Empreendimento denominado
“Residencial Atmosphere”, com o valor de R$ 409.004,00. Consta que, até o
momento, a autora pagou R$ 119.550,22 em parcelas contratuais, e, ainda,
que restou estabelecido o valor de R$ 24.540,24 a titulo de comissdao de

corretagem.
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Diz a autora que o fluxo de pagamento foi
acertado com a Ré, e confiava que honraria com o compromisso firmado.
Todavia, em razao de dificuldades financeiras e dos indices de atualizagdes
das parcelas vincendas, tornou-se impossivel manter o contrato firmado coma

Incorporadora ré, razao pela qual decidiu pela rescisao contratual.

Assim, a autora buscou o distrato amigavel,
mas a ré entendeu pela aplicacdo de todas as penalidades previstas no
contrato, com fundamento na Lei n. 13.786, de 27/12/2018. Diz que a
penalidade do contrato ¢ abusiva e desrespeita a orientacdo do Superior
Tribunal de Justica e do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, que

garantem uma restituicao de 75% a 90% do valor pago.

Diz a autora que a Lei do Distrato permite a
retengdo de até 50% dos valores pagos, desde que a incorporadora prove seus
custos administrativos, o que nao foi feito no presente caso. Ademais, alega
que a penalidade imposta pela ré configura enriquecimento sem causa, pois
nao ha justificativa plausivel para a retencdo superior ao permitido. Em
relagdo ao valor da comissao de corretagem, diz que figurou como corretora
da venda do imével, de modo que indevida a retencdo de valor oriundo de

seu proprio trabalho.

Por tudo isso, a autora busca a restituicao de
90% do valor pago a titulo de parcelas contratuais, em uma unica parcela, o
que corresponde a R§ 107.595,19, “levando em consideragdo o deposito ja
realizado passa a ser considerado o montante de R$68.043,56 (sessenta e

oito mil e quarenta e trés reais e cinquenta e seis centavos)”’, com correcao
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monetaria e juros moratorios, ou, subsidiariamente, requer a devolugdo de ao

menos 85%, 80% ou 75% dos valores pagos (fls. 01/23).

Inicialmente, anoto que a alegacdo de
ocorréncia de cerceamento de defesa confunde-se com o mérito € com ele

sera analisado.

Como se vé, funda-se a demanda em ruptura
contratual por opcdo da autora (compromissaria compradora, que desistiu da
aquisicdo de bem imoével, o que se admite, resguardado o direito da
contratada (promitente vendedora) de ser ressarcida pelos custos
operacionais. Isso porque se trata de tipica relagdo de consumo, sendo
aplicaveis a hipodtese as disposi¢des do Codigo de Defesa do Consumidor

(Lei n° 8.078/90).

Conforme ja asseverado diversas vezes por esta
Cémara Julgadora, o compromissario comprador mesmo que inadimplente
pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, considerando
que ninguém pode ser obrigado a permanecer vinculado a contrato quando

nao mais pretende adquirir o bem.

Sobre o tema, dispde a Sumula n° 543 do
Colendo Superior Tribunal de Justica, que “na hipotese de resolu¢do de
contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢cdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador integralmente, em caso de culpa exclusiva

do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
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comprador quem deu causa ao desfazimento”.

No caso em tela, ndo se controverte quanto a
restituigdo a compradora dos valores pagos, observado que pouco importa
quem deu causa (culpa) a rescisdo contratual, uma vez que o recurso ¢

voltado apenas quanto a retencdo estabelecida na sentenca.

Ante a celebracao do contrato de compromisso
de compra e venda do imovel objeto da lide em 23 de fevereiro de 2021, ¢
certo que o instrumento se submete a Lei n° 13.786/18 (Lei do Distrato) que
alterou a redagao da Lei n°® 4.591/64, a fim de dispor em seu art. 67-A, § 5°,
que, em caso de rescisdo do contrato firmado exclusivamente com o
incorporador por iniciativa do compromissario comprador, ¢ desde que a
incorporacao esteja submetida ao regime do patrimonio de afetacdo, a taxa de
retencdo sera de até cinquenta por cento (50%) da quantia paga, com a
respectiva restituigdo no prazo maximo de trinta (30) dias, contados do

“habite- se”” ou de documento equivalente.

“Art. 67-A. Em caso de desfazimento do
contrato celebrado exclusivamente com o incorporador, mediante distrato ou
resolu¢do por inadimplemento absoluto de obrigag¢do do adquirente, este
fara jus a restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao
incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente estabelecido
para a corre¢do monetdaria das parcelas do preco do imovel, delas

deduzidas, cumulativamente:

()
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“§  5° Quando a incorpora¢do estiver
submetida ao regime do patrimonio de afetagdo, de que tratam os arts. 31-A
a 31-F desta Lei, o incorporador restituira os valores pagos pelo adquirente,
deduzidos os valores descritos neste artigo e atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria das parcelas do
preco do imovel, no prazo mdximo de 30 (trinta) dias apos o habite-se ou
documento equivalente expedido pelo orgdo publico municipal competente,
admitindo-se, nessa hipdtese, que a pena referida no inciso Il do caput deste

artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por cento) da quantia

b

paga.’

Outrossim, estabelece o art. 31-E em seu inciso
I da mencionada legislacdo que, “O patrimoénio de afetagcdo extinguir-se-a
pela: I - averbagdo da construgdo, registro dos titulos de dominio ou de
direito de aquisi¢do em nome dos respectivos adquirentes e, quando for o
caso, extingdo das obrigacoes do incorporador perante a institui¢cdo

financiadora do empreendimento”.

Assim, verificada a desisténcia do contrato pela
compromissaria compradora antes da finalizacdo da obra, como ela mesmo
afirma, o patrimonio de afetagdo ndo havia sido extinto e, portanto, ndo se ha
de falar na ilegalidade de retenc¢ao das parcelas pagas no patamar de 50% e
da comissdo de corretagem, conforme consta da clausula quinta, paragrafo

sexto do contrato firmado (fls. 48 ¢ 50):

“CLAUSULA QUINTA: Ndo obstante seu

carater de irrevogabilidade e irretratabilidade, o presente contrato sera
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considerado resolvido de pleno direito:

PARAGRAFO SEXTO: Nos termos da Lei n°
13.768/2018, em caso de RESCISAO MOTIVADA POR
INADIMPLENCIA, ou mesmo POR SOLICITACAO DO(A)(S)
COMPRADOR (A)(ES), ainda que adimplente, serda apurada a quantia
paga pelo (a, s) COMPRADOR(A)(ES) e antes de sua restituicdo, serd desta
deduzida cumulativamente:

a importincia prevista no item “5.1” do
quadro resumo, referente a comissdo de corretagem paga pela

VENDEDORA;

a importincia equivalente a 50
(CINQUENTA POR CERTO) a titulo de compensacdo pelos custos
administrativos e despesas em decorrentes deste negdocio imobiliario,

assumidos pela VENDEDORA,; (...)

Compartilha do mesmo entendimento os

seguintes julgados desta Egrégia Corte Bandeirante, in verbis:

APELACAO. Acdo de obrigacio de fazer
cumulada com pedido de tutela antecipada e pedido subsidiario de
restituicdo de quantias pagas e indeniza¢do por danos morais. Compra e
venda de bem imovel. Sentenca que julgou extinta a ag¢do por falta de
interesse de agir. Inconformismo da parte autora. Inadimplemento da parte
compradora. Imovel adjudicado antes do ajuizamento da ag¢do. Auséncia de
interesse de agir em relacdo a manuten¢do e ou rescisdo do contrato por
culpa da ré, bem como indenizagdo por danos morais. Evidente o interesse

juridico referente ao pedido de devolucdo das quantias pagas. Resilicdo por
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inadimpléncia do comprador. Restituicdo dos valores pagos com retengdo de
parte do preco. Possibilidade. Sumula n° 1, deste Egrégio Tribunal de
Justica. Empreendimento sujeito ao regime de afetagdo patrimonial. Lei n°
13.786/18 (Lei do Distrato) aplicavel ao caso concreto. Incidéncia da
clausula penal compensatoria que prevé a reten¢do de 50% dos valores
pagos. Cabimento. Desconto autorizado pelo artigo 67-A, §5° da Lei n°
4.591/64. Comissdo de corretagem expressa no contrato. Senten¢a
reformada em parte. Recurso parcialmente provido. (TISP; Apelacao Civel
1010390-09.2023.8.26.0001; Relator (a): Rogério Murillo Pereira Cimino;
Orgdo Julgador: 27* Camara de Direito Privado; Foro Regional I - Santana -
1* Vara Civel; Data do Julgamento: 16/08/2024; Data de Registro:
16/08/2024)

Compromisso de compra e venda. Demanda de
resolucdo contratual movida pelos adquirentes, fundada em inadimplemento
da vendedora quanto ao prazo de conclusdo da obra. Autores que, antes
disso, ja estavam em mora, ndo podendo, em face disso, invocar o
inadimplemento adverso como causa de resolu¢do culposa do negocio.
Invocacgdo genérica e especulativa dos efeitos da pandemia que ndo se presta
a justificar o rompimento por iniciativa deles, autores. Resolu¢do, assim, a
ser considerada como fruto do descumprimento contratual pelos proprios
autores, impossibilitados da observancia dos termos do negocio. Sentenga
confirmada quanto a esse aspecto. Validade da clausula de retengdo de 50%
dos valores desembolsados pelos adquirentes, excluida a comissdo de
corretagem, em se tratando de empreendimento sujeito ao regime de
afetagdo patrimonial. Lei n° 13.786/2018. Juros de mora, por seu turno,

incidentes a contar do trdnsito em julgado, ndo da citagdo, dada a
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inexisténcia de mora da ré em torno do fundamento do rompimento do
negocio juridico. Orientag¢do nesse sentido do ST.J, em julgado sob a técnica
dos recursos repetitivos (Tema 1002 - REsp n° 1.740.911/DF, 2“ Se¢do, Rel.
Min. Moura Ribeiro, Rel. p/ Acordao Min. Maria Isabel Gallotti, j.
14/8/2019, DJe 22/8/2019). Senten¢a integralmente confirmada. Apelagdo
dos autores desprovida. (TISP; Apelagao Civel 1011057-33.2021.8.26.0302;
Relator (a): Fabio Tabosa; Orgdo Julgador: 29* Camara de Direito Privado;
Foro de Jau - 2* Vara Civel; Data do Julgamento: 30/04/2024; Data de
Registro: 30/04/2024).

DECLARATORIA DE  RESCISAO DE
CONTRATO C.C. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS COM PEDIDO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS - COMPRA E VENDA DE IMOVEL
- Improcedéncia - Rescisdo contratual imotivada - Empreendimento sujeito
ao regime de patrimonio de afetacdo - Aplicabilidade da Lei n° 13.786/18
(Lei do Distrato) - Incidéncia de clausula penal compensatoria que prevé a
retengdo de 50% dos valores pagos - Cabimento - Desconto autorizado pelo
art. 67-A, § 5°, da Lei n° 4.591/64 - Onerosidade excessiva e enriquecimento
sem causa ndo verificados - Orientagdo jurisprudencial - Sentenca mantida -
Sucumbéncia recursal, nos termos do art. 85, § 11 do CPC - Recurso
desprovido, nos termos do acorddo. (TISP; Apelagcdo Civel
1003752-42.2022.8.26.0664; Relator (a): Jodo Antunes; Orgao Julgador: 25
Cémara de Direito Privado; Foro de Votuporanga - 4* Vara Civel; Data do

Julgamento: 26/06/2023; Data de Registro: 26/06/2023).

APELACAO. Compra e venda de bem imovel.

Rescisdo por inadimplemento da parte compradora. Sentengca de parcial
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procedéncia. Inconformismo da parte autora. Empreendimento sujeito ao
regime de afetacdo patrimonial. Lei n° 13.786/18 (Lei do Distrato) aplicavel
ao caso concreto. Incidéncia da clausula penal compensatoria que prevé a
retengdo de 50% dos valores pagos. Cabimento. Quantias pagas pelos
adquirentes que ndo totalizam sequer 4% do valor do contrato. Retengdo
autorizada pelo art. 67-A, §5° da Lei n° 4.591/64. Recurso dos patronos da
apelante. Insurgéncia quanto aos honorarios de sucumbéncia arbitrados por
equidade. Acolhimento parcial. Causa que ndo possui valor irrisorio ou
inestimavel. Incidéncia da regra geral que ¢ de rigor. Recurso provido da
parte autora e parcialmente provido o dos patronos da apelante. (TISP;
Apelacdo Civel 1023143-66.2020.8.26.0562; Relator (a): Rogério Murillo
Pereira Cimino; Orgdo Julgador: 27* Camara de Direito Privado; Foro de
Santos - 8 Vara Civel; Data do Julgamento: 13/06/2022; Data de Registro:
13/06/2022).

Ressalte-se que a restituicdo de 50% dos
valores pagos deve ocorrer em parcela unica. Nesse sentido, os termos da
Stimula n° 2 deste E. Tribunal de Justica: “A devolugdo das quantias pagas
em contrato de compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de
uma so vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a

aquisi¢do”.

Oportuno anotar, ainda, quanto a comissao de
corretagem, a Tese 938 firmada pelo C. Superior Tribunal de Justiga quando
do julgamento, em regime de repetitivo, do Recurso Especial n® 1.599.511

SP, j. 06/09/2016:
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“(i) Incidéncia da prescrigcdo trienal sobre a
pretensdo de restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem ou de servico de assisténcia técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere (artigo 206, § 3°, IV, CC). (vide REsp n. 1.551.956/SP)

(ii) Validade da clausula contratual que
transfere ao promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdao de
corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de unidade
autonoma em regime de incorpora¢do imobiliaria, desde que previamente
informado o preco total da aquisi¢do da unidade autonoma, com o destaque
do valor da comissdo de corretagem, (vide REsp n. 1.599.511/SP)

(ii, parte final) Abusividade da cobranca pelo
promitente-vendedor do servi¢o de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou

atividade congénere, vinculado a celebrag¢do de promessa de compra e venda

de imovel. (vide REsp n. 1.599.511/SP)”

Assim, prévia e devidamente informado o
preco total da aquisicdo do bem imodvel, com destaque para o valor da
comissdo de corretagem previsto em contrato respectivo (fls. 34 e 50) nao ha

que se falar em ilegalidade da retencao.

Anote-se, ainda, que nada obstante as
alegacoes da autora acerca de ter figurado como corretora da venda do
imovel, inadmissivel o debate ora ventilado nos presentes autos, uma vez que
conforme disposto no contrato (fls. 34 e 50) a comissdo de corretagem seria
paga “a/ao IMOBILIARIA/CORRETOR” e, no caso concreto, foi
estabelecido o pagamento a “Meire Vituri Corretora de Imoveis Ltda,

Stefano Nogueira Vendas e Participacoes LTDA e Andre Augusto Raphael —
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ME”, todas pessoas juridicas estranhas a presente demanda e que, embora a
autora alegue o suposto vinculo empregaticio reconhecido em acdo
trabalhista, tal fato ndo comporta andlise e acolhimento nos presentes autos,
uma vez que o contrato de compromisso de compra e venda de imovel
firmado entre as partes, estabeleceu o pagamento as citadas imobilidrias e foi
realizado pela vendedora, razdo pela qual cabivel a retencao do seu valor em
desfavor da autora, que ora figura como compradora, e anuiu com a clausula
firmada, da qual tinha ciéncia acerca do valor da comissdo e da possibilidade
de retencdo em caso de rescisdo do contrato, nos termos da cldusula quinta,

paragrafo sexto, acima transcrito.

Por todo o exposto, nao vislumbro qualquer
ilegalidade na sentenca prolatada, de modo que deve ser mantida, com a

improcedéncia da acdo.

Por fim, em razdo da sucumbéncia nesta fase
recursal, e na consideracdo de que os honorarios advocaticios foram fixados
em 10% do valor atualizado da causa, majoro em 2%, a titulo de honorarios
recursais (art. 85, §11, do CPC) com fundamento nos critérios estabelecidos
no §2° incisos I a IV, do mesmo dispositivo legal, observados os principios
da proporcionalidade e razoabilidade, perfazendo 12% do valor atualizado da

causa.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentagao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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