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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos destes autos do Apelagdo
Civel n® 1000669-63.2022.8.26.0358, da Comarca Mirassol, em que ¢é apelante
GUILHERME HENRIQUE DOS SANTOS DINIZ, ¢ apelado EMAIS URBANISMO
MIRASSOL 201 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 3%
Céamara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte
decisdo: "Deram provimento em parte ao recurso. V. U.", de conformidade com o voto

do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio do Exmos.
Desembargadores JOAO PAZINE NETO (Presidente), DONEGA MORANDINI E
VIVIANI NICOLAU.

Sdo Paulo, 11 de abril de 2025
JOAO PAZINE NETO

RELATOR

Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagdo Civel N° 1000669-63.2022.8.26.0358

Comarca: Mirassol

Apelante: Guilherme Henrique dos Santos Diniz

Apelado: Emais Urbanismo Mirassol 201 Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda

Juiz sentenciante: André da Fonseca Tavares

Voto n° 42.441

Acao de rescisao contratual c/c declaratoria de nulidade de
clausula contratual e devolucdo de quantias pagas. Compra
de venda de imével (lote). Desisténcia do comprador.
Contrato firmado ja sob a égide da Lei n° 13.786/18.
Incidéncia do art. 32-A da Lei n° 6.766/79 mitigada, sob
pena de gerar o enriquecimento ilicito da Ré, considerada
ainda a incongruéncia com o disposto no artigo 67-A, 11, da
Lei 4.591/64, introduzido igualmente pela Lei n° 13.786/18.
Valor pago que corresponde a quase totalidade ao quanto
disposto na clausula penal (pag. 22). Rescisao que nao deve
gerar divida ao comprador. Lote que sera novamente
comercializado. Restituicdo ora determinada em 75% dos
valores adimplidos (retencio de 25%). Arras que integram
parcela do preco contratado. Dano moral nio
caracterizado. Valores a serem restituidos em parcela
unica. Inteligéncia da Stimula n° 02 deste E. TJSP. Sentenca
de parcial procedéncia reformada em parte. Sucumbéncia
devida pelo Autor sem majoracdo. Recurso parcialmente
provido.

Trata-se de agdo de rescisdo contratual c/c declaratoria de

nulidade de clausula contratual e devolucdo de quantias pagas, julgada procedente em

parte pela r. sentenca de pags. 163/167, cujo relatorio adoto, para: a) declarar rescindido

o contrato de compra e venda firmado entre as partes; b) determinar a Ré a restitui¢ao

dos valores pagos (na forma da fundamentagdo, conforme art. 32-A da lei propria),

autorizada a retengdo; b.1) das despesas administrativas e clausula penal, incluidas as
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arras ou sinal, limitada a 10% do valor atualizado do contrato; b.2) da comissdo de
corretagem, incluida no preco do imével; b.3) de juros e multa moratdria referente a
eventual atraso no pagamento das prestacdes; b.4) de eventuais débitos tributérios,
condominiais ou associativos, ou de contas de consumo, eventualmente incidentes sobre
o imovel em relacdo ao periodo em que permaneceu na posse do Autor e, ainda
pendentes, desde que previamente adimplidas pela Ré, o que devera ser demonstrado em
sede de liquidacdo, que se dara por arbitramento (arts. 509, I e 510, ambos do CPC),
para apuracao do valor da condenacdo. Juros de mora a contar do transito em julgado e
corre¢cao monetaria, a partir do desembolso. Condenou as partes a ratearem a taxa
judiciéria e as despesas processuais. Condenou-as ainda ao pagamento de honorarios
advocaticios, estes arbitrados equitativamente em 10% sobre o valor da condenagdo em
favor do Autor e 10% do valor da diferenca da pretensdo autoral, em favor dos patronos
da Ré, nos termos do art. 85 do CPC, ressalvados os beneficios da Justica gratuita
concedida ao Autor.

Apela o Autor (pags. 172/186) para alegar, em sintese, que
busca com esta agdo a rescisdo do contrato de compra e venda de terreno, assim como a
devolugdo de 90% dos valores das parcelas pagas. Afirma ser aplicavel ao caso o
Codigo de Defesa do Consumidor, pois em consonancia com a Lei n® 13.786/2018.
Enuncia que, aplicar de forma inquisitiva as cldusulas contratuais elaboradas de forma
unilateral, contendo multas e obrigacdes excessivas e onerosas, como fazem a maioria
das Construtoras, torna-se pratica abusiva, o que deve ser rechacado pelo Judiciario.
Colaciona alguns julgados acerca de seu entendimento. Afirma que deve ser acatado seu
pedido de retencdo das quantias pagas, o que ndo fora analisado no julgado. Refere que
todas as tentativas de rescisdo, no ambito administrativo, ndo lograram éxito, motivo
pelo qual se faz de rigor a rescisdo contratual, com a consequente devolugdo dos valores
desembolsados, corrigidos. Busca a condenacdo da Ré ainda ao pagamento de uma
indenizacdo pelos danos morais sofridos, no importe de R$ 10.000,00. Requer sejam
declaradas nulas as clausulas abusivas e ilegais, com devolu¢do de 100% do valor pago
ou, alternativamente, 75% de forma subsidiaria, corrigido e atualizado, até¢ a data do

pagamento, com consequente inversdao dos 6nus sucumbenciais.
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Recurso recebido e processado (pags. 188/189). Isento de
preparo, por ser o Apelante beneficidrio da Justica gratuita (pag. 167). Contrarrazdes
ofertadas (pags. 194/209).

E o relatorio.

A r. sentenca de pags. 163/167 comporta reparos,

respeitado o convencimento do n. Magistrado sentenciante.

Em ag¢ao de rescisao contratual c/c declaratéria de nulidade
de cldusula contratual e devolugdo de quantias pagas, argumenta o Autor que, em
09.09.2020, firmou “Contrato de Venda e Compra de Imovel Urbano com Pacto Adjeto
de Alienagdo Fiducidria” com a Ré, referente a aquisicdo de lote no empreendimento
“Quinta Sao Judas Tadeu”, Lote 2, Quadra 1, pelo valor de R$ 90.928,22, com entrada
de R$ 500,00 ¢ o remanescente de R$ 90.428,22, a ser pago em 193 parcelas mensais ¢
sucessivas de R$ 468,54, vencendo-se a primeira em 22.11.2020. Diz que ndo tem mais
interesse em manter o contrato ativo com a Ré, diante das dificuldades financeiras
enfrentadas. Informa ter pago 13 parcelas, que, somadas e atualizadas, chegam a R$
6.906,19. Afirma que buscou a rescisao do contrato de forma extrajudicial com a Ré,
contudo, sem sucesso. Enuncia que ndo lhe restou outra alternativa, sendo o ingresso da
acdo. Busca a rescisdo do contrato, com restitui¢do integral ou, alternativamente, de

75% dos valores pagos, mais dano moral.

Assim apresentada a acdo, afirme-se, desde logo, que a
relacdo a envolver as partes € de consumo e, portanto, aplicavel o Cédigo de Defesa do
Consumidor. Contudo, a mera incidéncia da legislacdo consumerista ndo implica
necessariamente na procedéncia da agdo, até porque ndo basta a alegacao de que o

contrato ¢ de adesdo e, portanto, abusivo, por conter clausulas leoninas.
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A Ré ndo se opde ao pedido de rescisdo contratual
formulado pelo Autor e essa questdo ndo comporta mais andlise, pois ndo foi objeto de
insurgéncia. Com relacdo ao pedido de rescisdo, a Simula 1 deste TISP enuncia: “O
Compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagcdo com gastos proprios de
administragdo e propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o
valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem”. Nesse sentido, pelo enunciado
da Stmula ¢ garantido ao compromissario comprador, mesmo inadimplente, pedir a

rescisdo do contrato, com o percentual de retencao a ser analisado caso a caso.

Este também ¢ o entendimento do Superior Tribunal de
Justica, que editou a Sumula 543: “Na hipotese de resolucdo 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 desfazimento”.

A retengdo de valores pagos pelo comprador tem a
natureza de indenizar a vendedora em razdo de eventuais danos sofridos com a
comercializagdo do imovel, tais como administragdo do contrato e dispéndios com a

publicidade de lancamento do empreendimento.

Embora seja a hipdtese prevista no art. 32-A da Lei n°
6.766/79, introduzido pela Lei n® 13.786/18, pois o contrato foi firmado ja sob a
vigéncia desse novo diploma legal, ndo ¢ o caso de serem aplicadas as penalidades

dispostas no contrato, para o caso de rescisao por iniciativa do comprador.

Esclarece o Autor que pagou as parcelas de 01 a 13, que
totalizam o montante de R$ 6.906,19 que, atualizado chega a R$ 10.320,48, restando-
lhe ainda um saldo devedor de R$ 180.383,95, conforme demonstrativo de débito
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acostado (pags. 45/49). Acaso aplicada a clausula penal (pag. 22), o Autor
provavelmente se tornaria devedor, mesmo que tenha desistido da avenga, o que nao se
mostra razoavel.

Ao compromissario comprador desistente ¢ assegurado o
direito de pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas. Todavia, na hipotese
também ¢ assegurado ao vendedor o direito de reter parte dos valores pagos, como
forma de compensar despesas com gastos proprios de administragdo e propaganda

realizados, como acima referido.

O artigo 32-A da Lei 6.766/79, introduzido pela Lei
13.786/18, aqui aplicavel, diante da subscri¢do do contrato ja sob sua vigéncia, assim
dispoe:

“Em caso de resolu¢do 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 monetdria das parcelas do pregco do imovel,
podendo ser descontados dos valores pagos os seguintes itens:

I - os valores correspondentes a eventual frui¢do 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 restituicio ao
loteador,

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

111 - os encargos moratorios relativos as prestagoes pagas
em atraso pelo adquirente;

1V - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana, contribuicoes condominiais, associativas ou outras de igual
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natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como
tributos, custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou
rescisao;

V - a comissdo de corretagem, desde que integrada ao

prego do lote.”

No entanto, embora se aplique ao caso o art. 32-A da Lei
n® 6.766/79, alterado pela Lei n® 13.786/18, pois o contrato foi firmado j& sob a vigéncia
desse novo diploma legal, ndo ¢ o caso de incidirem as penalidades dispostas no
contrato, para o caso de rescisdo por iniciativa do comprador, que devem ser mitigadas,
considerada a incongruéncia do que foi disciplinado nesse novo diploma legal com o
disposto no artigo 67-A, II, da Lei 4.591/64, introduzido igualmente pela Lei n°
13.786/18, na qual se prevé o limite da perda, nos casos de incorporagdo imobiliaria, em
favor da vendedora, do percentual de 25% da quantia paga, sem que se justifique que, na
aquisicdo de mero terreno, essa penalidade incida sobre dez por cento do valor
atualizado do contrato. Essa incongruéncia legislativa se caracteriza ainda mais em sua

aplicacdo ao caso concreto e deve ser equalizada pelo Judiciario.

Nao comporta acolhida, desse modo, a pretensdao da Ré, no
sentido de que deve ser observada a clausula penal, em razdo da desisténcia do
comprador. Admitir sua incidéncia € o Autor, mesmo desistente do contrato, e
consideradas as demais retengdes pretendidas pela Ré, ainda permaneceria como

devedor, o que nao se justifica.

Veja-se que o proprio dispositivo legal determina a

devolugdo, ao comprador inadimplente, dos valores pagos.

Nesses termos, de modo a evitar o enriquecimento sem
causa da Ré, ora Apelada, observado o lapso temporal entre a aquisicdo do lote
(09.09.2020) e a desisténcia perpetrada pelo Autor, levada a efeito por ocasido do
ingresso desta agdo (22.02.2022), fica o percentual ajustado a 25% dos valores
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desembolsados pelo Autor, entendido como suficiente a reparar os danos pelo ndo

cumprimento da avenca, até porque o imovel sera novamente comercializado pela Ré.

O valor pago de sinal (R$ 500,00, pag. 20), a titulo de
arras confirmatorias, foi ofertado como principio de pagamento e fez parte do prego.
Nao se pode falar em retengao das arras no caso presente, uma vez que estas, conforme
estipulacdo contratual, tinham nitido carater confirmatério do negdcio juridico, pois
passavam a integrar parcela do preco contratado. Confira-se a respeito a jurisprudéncia

deste E. Tribunal de Justi¢a, inclusive desta C. Camara:

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM
IMOVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE
VALORES. Inaplicabilidade, de saida, da Lei n° 13.786/18. Ordenamento que nao
admite aplica¢do retroativa. Necessaria observdncia do ato juridico perfeito.
Inadimplemento contratual. Tema incontroverso. Necessaria devolug¢do da posse
do imovel, com restituig¢do e parte dos valores solvidos pela adquirente. Retengdo,
como forma de solver as despesas com a rescisdo do contrato, arbitrada em 12%
dos valores solvidos, além de parte das arras (20%). Percentuais mantidos, ainda
que distante do estipulado contratualmente. Montantes mais que suficientes,
ausente prova em sentido contrario, a liquidar os prejuizos havidos com a
despactuagdao. Cobrang¢a da corretagem que ndo observou o delineado pelos
Temas 938-939 (STJ). Arras, por seu turno, que devem ser incluidas na base de
calculo (STJ, REsp 1056704/MA, Rel. Min. Massami Uyeda). Juros de mora (a
contar do trdnsito). Enunciado n° 38.14 desta Cdmara. Corre¢do monetaria,
depois, incidente a contar de cada pagamento (Enunciado 38.12 desta Camara).
Despesas imobilidarias (contas, taxas e impostos). Deducdo estabelecida pela r.
sentenga recorrida. Falta, quanto ao assunto, de interesse recursal. APELO EM
PARTE CONHECIDO E, NESTA PARTE, PARCIALMENTE PROVIDO”
(Apelagdo n° 1000310-58.2018.8.26.0066, relator o Desembargador DONEGA
MORANDINI, desta C. Camara, j. em 1°/7/2019);
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“CONTRATO Compromisso de compra e venda.
Desisténcia - Retengdo parcial dos valores desembolsados pelo autor para
pagamento do preco - Retengdo de 20% que, no caso, revela-se razoavel.
Inaplicabilidade da Lei n° 13.789/18, que atinge somente os contratos celebrados
a partir da sua entrada em vigor, em 28 de dezembro de 2018 - Valor das arras
confirmatorias que deve ser objeto de devolugdo, sob pena de enriquecimento sem
causa. Retengdo indevida. Sentengca mantida. Recurso desprovido” (Apelagao n°
1009179-24.2018.8.26.0320, relator o Desembargador LUIZ ANTONIO DE
GODOQY, 1? Camara de Direito Privado, j. em 02/7/2019).

Vale relembrar que a Apelada tera o imovel retomado,
com possibilidade de nova comercializacdo, de forma que o prejuizo alegado nao se
justifica. A demora na liberagdo do bem para nova comercializacdo deve ser imputada

exclusivamente a R¢, ante sua resisténcia em realizar a rescisdo extrajudicial.

A rescisdo do contrato deu-se por iniciativa do comprador
e o computo inicial dos juros moratorios deve mesmo incidir a partir do transito em
julgado e ndo da citagdo, segundo o entendimento sufragado no Enunciado n°® 38.14
desta C. 3* Camara de Direito Privado: “Com a desisténcia dos adquirentes a
preservagdo do compromisso de venda e compra de imovel firmado anteriormente a Lei
n’13.786/18, ou reconhecida a culpa deles pela resolugdo, os juros de mora incidentes
sobre eventual restitui¢cdo daquilo que foi pago devem ser contados a partir do transito
em julgado.

A devolucao dos valores devera ser realizada de uma s6
vez, conforme o enunciado da Sumula 2 deste Egrégio 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”.
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Por fim, ndo é o caso de condenar a Ré em danos morais,
pois quem deu causa a rescisao do contrato foi o Autor, ora Apelante. O valor
reclamado a esse titulo ¢ inclusive superior ao entdo desembolsado, a demonstrar a
inadequacao do reclamo.

Os demais argumentos suscitados ndo sdo suficientes para

infirmar os fundamentos acima enunciados para a solugdo da lide.

Dado o acolhimento parcial do recurso, deixa-se de

majorar a honoraria sucumbencial devida pelo Autor.
Ante o exposto, dou parcial provimento ao recurso.

Jodo Pazine Neto

Relator
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