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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1015383-58.2019.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante JANIA PAULA ZANATA, sdo apelados JOSE OSCAR DE SOUZA e
LUIZ PIRES BARBOSA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Conheceram em parte do recurso e, na parte conhecida, deram-lhe parcial
provimento. 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, 11 de abril de 2025.
RONNIE HERBERT BARROS SOARES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGCAO N° 1015383-58.2019.8.26.0576

APELANTE: JANIA PAULA ZANATA (JG)

APELADOS: JOSE OSCAR DE SOUZA E OUTRO

ORIGEM: FORO DE SAO JOSE DO RIO PRETO — 72 VARA CIVEL
MAGISTRADO (A) DE PRIMEIRO GRAU: LUIZ FERNANDO CARDOSO
DAL POZ

VOTO N° 12368

EMENTA:

APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
— ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL -
PRELIMINAR DE CERCEAMENTO REJEITADA -
INOVACAO  RECURSAL  CONFIGURADA  —
DESFAZIMENTO DO NEGOCIO QUE SE DEU POR
CULPA DA PROMITENTE COMPRADORA —
RETENCAO DEVIDA DE VALORES ADIMPLIDOS —
APLICACAO DA CLAUSULA PENAL CONTRATUAL,
COM COMPENSACAO DOS VALORES NO QUE
COUBER — RECURSO CONHECIDO EM PARTE,
PARCIALMENTE PROVIDO NA PARTE CONHECIDA.

Vistos.

1 - Ar. sentenga de fls. 610/612, de relatorio adotado,
julgou procedente a agdao com pedidos de rescisdo de contrato com
reintegracdo de posse ajuizada por JOSE OSCAR DE SOUZA e LUIZ
PIRES BARBOSA em face de JANIA PAULA ZANATA. A reconvencéo foi

julgada improcedente.

Inconformada, recorre a re, as fls. 615/637, buscando a
reforma da r. sentenga, arguindo preliminar de cerceamento de defesa

porque ndo oportunizada a comprovagao do valor das benfeitorias e da real
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condigao do imovel. No mérito, requer:

b) Seja reconhecida a inadimpléncia exclusiva dos apelados,
uma vez que descumpriram sua obrigagao principal de
transferir a matricula do imoével em até 30 dias apdés o
pagamento da primeira parcela, conforme a Clausula 2?2, §1°
do contrato, determinando-se a condenagao dos apelados ao
pagamento da multa prevista na Clausula 07 do contrato, além
de honorarios advocaticios;

c) Seja determinada a devolugao integral dos valores pagos
pela apelante, devidamente corrigidos e acrescidos de juros
desde a data de cada desembolso, em conformidade com as
Simulas 1, 2 e 3 do TJSP e Suimula 543 do STJ e a
jurisprudéncia aplicavel;d) Seja declarada a nulidade das
Clausulas 32 e 67, Paragrafo Unico do contrato, por serem
abusivas e contrarias ao Codigo de Defesa do Consumidor,
impedindo que a apelante perca as benfeitorias realizadas no
imoével e os valores pagos, evitando-se o enriquecimento sem
causa dos apelados;

e) Seja reconhecido o direito da apelante a indenizagado pelas
benfeitorias realizadas no imoével, com base no art. 1.219 do
Cadigo Civil, sendo estas benfeitorias apuradas por pericia, e
que seja determinada a compensacao pelos valores
investidos na valorizagao do imovel;

f) Seja reconhecido que a desocupacdao do imével ja foi
realizada, extinguindo-se qualquer determinagdo nesse
sentido, uma vez que o imoével foi devolvido aos apelados em
2018, conforme amplamente comprovado nos autos;

d) Em todo o caso, requer-se que este Egrégio Tribunal
determine a restituicido das partes ao status quo ante, com a
devolugcao integral dos valores pagos pela apelante e a
compensagdo pelas benfeitorias realizadas no imoével,

evitando-se o enriquecimento sem causa dos apelados.
Contrarrazdes as fls. 641/645.

Nao houve oposi¢ao ao julgamento virtual.
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E o relatério.
2 — O alegado cerceamento de defesa nao existe.

Ao Juiz cabe analisar quais as atividades probatoérias
devem ser desenvolvidas no processo coibindo a mera protelacdo e a
intencdo de praticar atos inuteis. Tal conduta, inclusive, esta em
consonadncia com o principio da celeridade processual, previsto na

Constituicao da Republica.

In casu bem agiu o Douto Juiz sentenciante, isto
porque a questao esta muito clara diante das provas produzidas nos autos,
a nao incidir, de per si, causa a anular a sentenga proferida. Formado o
convencimento do Magistrado pelos elementos ja insertos nos autos, deve
afastar a necessidade de producéo de outras provas a fim de seguir com o

processo e prolagao de ulterior sentenca.

Ademais, como se vera adiante, a questao relativa a

benfeitoria ndo deve ser debatida nestes autos.

No meérito, o recurso deve ser conhecido em parte,

provido parcialmente na parte conhecida.

N&o devem ser conhecidas as teses recursais de: (i)
inadimpléncia exclusiva dos apelados, uma vez que descumpriram sua
obrigacao principal de transferir a matricula do imoével em até 30 dias apds o
pagamento da primeira parcela; (ii) nulidade das Clausulas 32 e 67,
paragrafo unico do contrato, por serem abusivas e contrarias ao Cddigo de
Defesa do Consumidor, impedindo que a apelante perca as benfeitorias
realizadas no imovel; e (iii) seja reconhecido o direito da apelante a
indenizagao pelas benfeitorias realizadas no imével.
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Assim o é porque ha patente inovagdo no recurso

interposto pela ré.

Para tanto basta a leitura da contestagdo com
reconvencgao apresentada as fls. 232/250. No que concerne, por exemplo,
ao pleito de nulidade de contrato, verifica-se que sequer foram apresentadas
as clausulas que entendia a ré como nulas, a configurar pedido totalmente

genérico.

Desse modo, a rigor, nos termos do artigo 1.013, do
Cddigo de Processo Civil, ndo cabe conhecer do apelo, que ventilou
requerimento estranho a defesa e reconvencgao, ndo sendo, por o6bvio,
objeto de exame pelo juiz da causa. Por conseguinte, nao cabe ao Tribunal
examina-lo, que a este toca apenas reexaminar o que aquele decidiu, ndo

no seu lugar colocar-se.

Conhecer o apelo tal como formulado, prestigiaria
verdadeira supressdo de instancia, porque matéria ndo examinada pelo
Primeiro Grau, o que nao deve ser permitido. Dai a razdo do nao

conhecimento parcial da apelagao interposta.

A rescisdo, incontroversamente, se deu em razédo da
inadimpléncia da ré, como afirmado na inicial e contestagao (fls. 233/234), a
consignar que adimpliu ela onze parcelas de R$ 900,00, total de R$
10.300,00 (valor do contrato foi de R$ 222.000,00).

Todavia, operada a rescisdo contratual, que se deu por
culpa da autora compradora, necessaria a retengcao e a restituicdo dos

valores adimplidos nos termos acordados.

O contrato prevé multa compensatéria de 10% para a

Apelagao Civel n° 1015383-58.2019.8.26.0576 -Voto n°® 12368 5



— — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
hipétese de descumprimento, nos termos da clausula 7, §1° (fls. 24).

Em que pese o entendimento manifestado na r.
sentenga, tem-se que a disposigao contratual que impede a retencéo de

valores pagos se mostra abusiva, nos termos do CDC.

Neste sentido, sumulou o E. TJSP:

Sumula 1: O Compromissario comprador de imével, 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 ocupagao do bem.

Assim, poderdao ser compensados os valores da

restituicdo e o da multa compensatoéria, no que couber.

Os valores adimplidos deverao ser restituidos a ré em
uma Unica vez, nos termos da Sumula 2 deste E. TJSP', de igual maneira
previsto na Sumula 543 do C. STJ?.

A correcdo monetaria se dara pela tabela pratica do E.
TJSP desde os efetivos desembolsos, tratando-se de mera recomposicao

do valor da moeda perante a inflagao.

Os juros moratorios incidem a partir do transito em

" Stimula 2 do TJSP. A devolugéo 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 aquisigao.

2 Stmula 543 do STJ. Na hipotese de resolugdo 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.

Apelagao Civel n° 1015383-58.2019.8.26.0576 -Voto n°® 12368 6



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

julgado na hipétese especifica dos autos, porque, uma vez rescindido o
negaocio juridico por iniciativa da promitente compradora (ré), até entdo nao

havia mora por parte dos promitentes vendedores (autores).

Por fim, quanto ao requerimento de reconhecimento de
que a desocupagao do imovel ja foi realizada, nada ha a modificar na
sentenca. Quando da reintegragdo na posse do imével, o que se dara em
fase de cumprimento de sentencga, se verificara se a ré continua ou ndo em

posse do bem.

Considerados os pedidos formulados pelas litigantes
em suas principais pegas processuais, tem-se que a ré sucumbiu em maior
proporcdo, a impedir a inversdo do 6nus sucumbencial fixado na r.

sentenca.
3 — Ante o exposto, CONHECE-SE EM PARTE DO

RECURSO, PROVIDO PARCIALMENTE NA PARTE CONHECIDA, tudo

nos termos da fundamentacgao.

RONNIE HERBERT BARROS SOARES
RELATOR
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