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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1021385-05.2023.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante DAVID DE SOUZA RODRIGUES, sao apelados EMAIS URBANISMO
FARREL 158 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA e
URBANIZADORA SJRP FARREL 159 SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo 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 constariao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

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



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

APELAGCAO N° 1021385-05.2023.8.26.0576

APELANTE: DAVID DE SOUZA RODRIGUES (JG)

APELADAS: EMAIS URBANISMO FARREL 158 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA E OUTRA

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

VOTO N° 12411

EMENTA:

APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
— ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - A
RETENCAO DEVE OCORRER SOBRE OS VALORES
EFETIVAMENTE PAGOS - CLAUSULA
CONTRATUAL NULA QUE PREVE A RETENCAO
SOBRE O VALOR TOTAL DO CONTRATO -
RESTITUICAO QUE DEVE SE DAR EM UMA UNICA
OPORTUNIDADE - ONUS SUCUMBENCIAL BEM
FIXADO A NAO PERMITIR A RETIFICACAO -
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

1 — Ar. sentenca de fls. 140/144, de relatério adotado,

julgou parcialmente procedente’ a presente “agdo judicial declaratéria de

! “Concluindo, a a¢do procede em parte para que seja rescindido o contrato com retengdo de 10% do
valor atualizado do contrato, fls. 44, item 6, (i), b; impostos e despesas condominiais no periodo em
que o autor obteve a posse do imovel, conforme acima anotado. As parcelas deverdo ser corrigidas
dos desembolsos, visto que a corre¢do monetaria ndo ¢ encargo, mas, mera recomposicao do valor da
moeda e com juros legais do transito em julgado. Havendo saldo credor em favor do autor, este
devera ser ressarcido do valor na forma como prevista no inciso 6, II, fls. 44. Ficam as rés

reintegradas na posse do imdvel. Posto isso, julgo parcialmente procedente a presente agdo.”
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resilicdo de contrato c.c pedidos de revisdo de disposi¢cdes contratuais, de
restituicdo de valores pagos e de tutelas provisorias de urgéncia —

procedimento comum”.

Inconformado, recorre o autor buscando a reforma
parcial da r. sentenga, a fim de que a retencdo de 10% se dé sobre os
valores efetivamente pagaos e nao sobre o valor do contrato. Requer que a
devolugcdo se dé em uma unica oportunidade e ndo de forma parcelada.
Pleiteia, ao fim, a alteragao do 6nus sucumbencial (fls. 147/163).

Contrarrazdes as fls. 197/211.

Nao houve oposi¢ao ao julgamento virtual.

E o relatorio.

2 — Trata-se de agao de rescisao de contrato particular

de compromisso de compra e venda com pedido de restituicdo de valores.
O debate cinge-se a restituicdo dos valores adimplidos.
O recurso merece parcial provimento.

A restituicdo dos valores deve se dar sobre os valores

adimplidos e nao sobre o valor do contrato.
Assim se decide porque reconhecida a abusividade da

clausula contratual que prevé a retencao de 10% do valor atualizado do

contrato (fls. 44 — item 6, (i), b), nos termos do art. 51, §1°, inciso IV, do
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A retencdo sobre os valores pagos € suficiente para

vendedoras pelas despesas de administragao,

desfazimento do negocio e outras despesas que sdo decorrentes de sua

atividade comercial.

oportunidade.

A restituicdo, outrossim, devera se dar em uma unica

A conferir, in verbis, as Sumulas n.s 1 a 3, do E. TJSP:

Sumula n. 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.

Sumula n° 2: A devolugao das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imoével deve ser feita de
uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento
prevista para a aquisigao.

Sumula n. 3: Reconhecido que o compromissario comprador
tem direito a devolugdo das parcelas pagas por conta do
preco, as partes deverao ser repostas ao estado anterior,
independentemente de reconvencgao.

A corregao se dara nos termos da r. sentencga.

2 Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais relativas ao fornecimento

de produtos e servicos que:

§ 1° Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

()

IV - estabelecam obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em

desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade.
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O 6nus sucumbencial, observado o desfecho da acéo,
deve permanecer como fixado na r. sentengca. A parte autora sucumbiu
também na demanda, como por exemplo, quanto ao pedido de restituicao

dos valores de corretagem (fls. 15).

Na hipotese de oposigdo de embargos de declaragao
para fins de prequestionamento, salienta-se que foram atacadas todas as
questdes suscitadas nas principais pegas processuais dos litigantes. Ha de
se observar em especial o artigo 1.025 do Cddigo de Processo Civil, que
considera incluidos no acordao os elementos suscitados pelas partes, para

fins de prequestionamento.

3 — Ante o exposto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO
AO RECURSO, tudo nos termos da fundamentacéo.

Majoram-se os honorarios advocaticios em desfavor

das rés apeladas em 5%.

RONNIE HERBERT BARROS SOARES
RELATOR
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