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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1013468-71.2019.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que sdo
apelantes/apelados BANCO RIBEIRAO PRETO S/A e API SPE 56
PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO DE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA (EM RECUPERACAO JUDICIAL), sio apelados/apelantes
GERSON RIBEIRO DOS SANTOS (JUSTICA GRATUITA) e HELIENIR MUCIO
DA SILVA SANTOS (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 5* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:Nao
conheceram do recurso da requerida API Spe 56; deram provimento ao recurso do
Banco Ribeirdo Preto S/A e deram provimento em parte ao recurso dos autores. V.U.,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sédo Paulo, 14 de abril de 2025.
EMERSON SUMARIVA JUNIOR

relator
Assinatura Eletronica
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Voto n°9259

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagdes n° 1013468-71.2019.8.26.0576

Julgamento em conjunto com a Apelacio n® 1010781-19.2022.8.26.0576

Comarca: Sao José do Rio Preto

Apelantes/Apelados: Gerson Ribeiro dos Santos e Helienir Mucio da Silva

Santos, API Spe 56 — Planejamento e Desenvolvimento de Empreendimentos

Imobiliarios Ltda e Banco Ribeirao Preto S/A

Juiz(a): Dr(a). Gisela Aguiar Wanderley

Apelagdo. Compra e venda de imoével. Agdes conexas
envolvendo pedido de revisdo contratual, por capitalizacio
indevida de juros, e de rescisdo contratual cumulada com
devolugdo de valores pagos.

Sentenca de improcedéncia do feito n°
1010781-19.2022.8.26.0576 e de procedéncia do processo n°
1013468-71.2019.8.26.0576.

Revisdo contratual. Recurso da requerida API Spe 56 ndo
conhecido, em razio do ndo recolhimento do preparo
recursal. Deser¢do operada. Apelo da instituigdo financeira,
como terceira interessada. Cabimento. Incidéncia do artigo
996 do CPC. Autores que expressamente concordaram com
os termos estipulados no contrato objeto dos autos.
Auséncia de abusividade ou desequilibrio contratual. indice
do IGP-M amplamente utilizado no mercado imobilidrio.
Juros mensais cabiveis, nos termos do artigo 591 do CC ¢
artigo 46 da Lei 10.931/04. Utilizagdo da Tabela Price que
ndo implica na presenca do anatocismo, visto que as
prestacdes sdo constantes para todos os meses do
financiamento, sendo que cada uma é composta de uma
quota de amortizagdo e outra de juros, consequentemente, a
utilizagdo da metodologia nao fere o ordenamento juridico
vigente. Improcedéncia do pedido revisional que se impde.
Rescisdo contratual. Incidéncia das Sumulas 543 do STJ e
01 deste E. Tribunal. Contrato firmado com pacto de
alienagdo fiduciaria. Impossibilidade de aplicagdo do Tema
1095 do STJ. Auséncia dos requisitos autorizadores.
Inexisténcia de constituigdo dos devedores em mora.
Incidéncia do Coédigo de Defesa do Consumidor. Nio
aplicagdo da Lei do Distrato, pois o contrato foi firmado em
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2013. Percentual de restituicdo de 80% dos valores pagos
que se mostra razoavel, evitando-se o desequilibrio
contratual, com corre¢do monetaria a partir do desembolso e
juros de mora incidentes a partir do transito em julgado.
Procedéncia parcial da agdo.

Recurso da requerida API Spe 56 ndo conhecido.

Recurso do Banco Ribeirdao Preto S/A provido.

Recurso dos autores provido em parte.

Trata-se de recursos de apelagdo interpostos em face da r.
sentenca de fls. 399/405 (processo 1013468-71.2019) e fls. 372/378 (processo
1010781-19.2022), cujos relatorios ficam adotados, que julgou procedente a acdo

revisional e improcedente a acdo de rescisdo contratual, nos seguintes termos:

“Ante o exposto,

(1) JULGA-SE PROCEDENTE o pedido deduzido nos autos
n. 1013468-71.2019, a fim de DETERMINAR a revisdo da obrigag¢do contratual,
com o recalculo das parcelas vencidas e vincendas, nos termos do laudo pericial de
fls. 374/384. Fica desde ja autorizada compensacgdo entre valores pagos em excesso

com o saldo devedor da parte autora;

Diante da sucumbéncia integral, condena-se a parte ré ao
pagamento das despesas processuais e dos honorarios advocaticios, estes fixados em

10% (dez por cento) do proveito economico auferido (excesso de cobranga), com

amparo no art. 85, § 2°, do CPC.

(2) JULGA-SE IMPROCEDENTE o pedido deduzido nos
autos n. 1010781-19.2022.

A tutela de urgéncia antes concedida fica mantida até a
comprovagdo do cumprimento da obrigacdo imposta nos autos n. 1013468-71.2019

(recalculo).

Diante da sucumbéncia integral, condena-se a parte autora
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ao pagamento das despesas processuais e dos honordrios advocaticios, estes fixados
em 10% (dez por cento) do valor da causa, com amparo no art. 85, § 2° do CPC,

suspensa a exigibilidade em decorréncia da concessdo gratuidade da justica.” (sic)

Hé embargos de declaragdo opostos pela requerida API Spe

56, rejeitados pela decisao de fls. 411/412 (processo 1013468-71.2019).

Inconformados, apelam os autores, requerendo a reforma da
sentencga, com o reconhecimento do direito a rescisdo contratual e retengdo pelas rés
do percentual méximo de 10% dos valores pagos. Salientam que a revisdo contratual
ndo impede o pleito de rescisdo contratual por iniciativa dos compradores. Pugnam

pela devolugao dos valores em tnica parcela.

Apela também o Banco Ribeirdo Preto S/A, na qualidade de
terceiro interessado, nos termos do artigo 996 do CPC, pugnando pela reforma da
sentenca. Diz que o requisito citado na sentencga para possibilitar a contratagdo de
capitalizagdo de juros ndo esta previsto na Lei 9.514/97, que rege o contrato. Afirma
que o fato de a coapelada ndo fazer parte do Sistema Financeiro Nacional ndo impede
a contracdo com base na Lei 9.514/97. Aduz que a capitalizagdo dos juros esta
respaldada pelo artigo 5°, III, da respectiva lei. Cita a Simula 541 do STJ. Ressalta

que a taxa de juros aplicada estad dentro do patamar legal.

Por fim, recorre a requerida API Spe 56. Pugna,
preliminarmente, pela sua ilegitimidade passiva, pois a carteira de crédito foi cedida
fiduciariamente ao Banco Ribeirdo Preto. No mérito, diz que o contrato ¢ legal e ndo
ha possibilidade de revisao de seus termos. Ressalta que a corre¢do monetaria na
periodicidade mensal ¢ permitida para os financiamentos com prazo superior a 36
meses, havendo previsdo legal na Lei 10.931/04. Aduz que o calculo de juros pela
Tabela Price ¢ plenamente aceito e que a taxa aplicada se encontra dentro do patamar

legal.

Recursos regularmente processados.

Contrarrazoes as fls. 393/401 e 402/418 (autos
1010781-19.2022) e as fls. 554/561 (autos 1013468-71.2019).

Distribuido o recurso 1010781-19.2022 a 26* Camara de
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Direito Privado, o processo foi redistribuido a esta 5* Camara por decisdo
monocratica do Des. Morais Pucci (fls. 421/425), com conclusdo a este Relator em
26/11/2024.

E o relatério.

Tendo em vista que se trata de agdes conexas, 0s recursos
serdo julgados de forma conjunta, nos termos do artigo 55, §1°, do CPC.

De proé€mio, com relacdo ao apelo interposto pela requerida
API Spe 56, observo que ela teve o pedido de justica gratuita indeferido (fls. 993/995
do feito 1013468-71.2019), sendo-lhe concedido o prazo de 5 dias para o
recolhimento do preparo recursal.

Ocorre que a apelante em questdo se quedou inerte, nio

efetuando o recolhimento das custas recursais (fls. 997).

Assim, tem-se que deserto o recurso de apelacdo interposto

pela requerida API Spe 56, nos moldes do artigo 1.007 do CPC.

No tocante ao recurso interposto pelo Banco Ribeirdo Preto
S/A, vejamos o que dispde o artigo 996 do CPC: “O recurso pode ser interposto pela
parte vencida, pelo terceiro prejudicado e pelo Ministério Publico, como parte ou
como fiscal da ordem juridica. Paragrafo unico. Cumpre ao terceiro demonstrar a
possibilidade de a decisdo sobre a relagdo juridica submetida a apreciagdo judicial
atingir direito de que se afirme titular ou que possa discutir em juizo como substituto
processual.”

O banco recorrente, além de ser parte na acao de rescisao,
demonstrou o interesse no desfecho da lide de revisdo contratual, visto que firmou
com a requerida contrato de cessao de créditos imobiliarios, passando a ser detentor
do direito de receber os valores das prestagdes decorrentes do lote adquirido pelos
autores.

Por essa razdo, o recurso sera conhecido.

Passa-se a analise dos apelos.

1) Recurso do Banco Ribeirdo Preto S/A (processo
1013468-71.2019)

Cuida-se de agdo ajuizada por Gerson Ribeiro dos Santos e

Helienir Mucio da Silva Santos em face de API Spe 56 Planejamento e
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Desenvolvimento de Empreendimentos Imobilidrios, narrando terem firmado com a
ré contrato de compra e venda de imovel, na qual assumiram o compromisso de
pagar 180 prestagdes, com juros mensais de 0,4074% e correcdo monetaria pelo
IGPM/FGV. Sustentam que houve capitaliza¢do dos juros no célculo das parcelas, o
que seria abusivo. Pugnam pelo afastamento da capitalizagdo, com o recalculo do
saldo remanescente e devolugdo dos valores pagos a maior.

Pois bem.

Respeitado o entendimento do juiz “a quo”, ndo se vislumbra
a cobrancga abusiva de juros pela requerida, sendo certo que alegacdes genéricas de
abusividade ndo sdo suficientes para demonstrar a existéncia de pratica ilegal pela

apelada.

Isso porque subsiste expressa previsao contratual acerca da
corre¢ao monetaria das parcelas com periodicidade mensal, sendo que o artigo 46 da
Lei 10.931/04 ¢ claro ao permitir essa modalidade de reajuste em contratos com

prazo minimo de 36 meses:

“Nos contratos de comercializacdo de imoveis, de
financiamento imobiliario em geral e nos de arrendamento mercantil de imoveis,
bem como nos titulos e valores mobiliarios por eles originados, com prazo minimo
de trinta e seis meses, é admitida estipulagcdo de clausula de reajuste, com
periodicidade mensal, por indices de precos setoriais ou gerais ou pelo indice de

remunerag¢do basica dos depdsitos de poupanga”.

No caso dos autos, o instrumento ¢ claro quanto a forma de
reajuste das prestacdes e ndo ha qualquer abusividade ou onerosidade excessiva no
negocio entabulado, pois o reajuste, a correcdo monetaria e o indice IGP-M ndo estao
em desacordo com o ordenamento legal, bem como ¢ utilizado no comércio

imobiliario.

Tal previsdo ¢ licita, segundo disposi¢do do artigo 26, da Lei

6.766/79, e artigo 591 do Cddigo Civil.

Certo que a corre¢do monetaria serve para recomposicao do
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valor da moeda, e os juros para remunerar o capital financiado ao adquirente.

Nesse sentido:

REVISAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. Insurgéncia da autora contra sentenca de
improcedéncia. Autora que adquiriu duas unidades
comerciais. Senten¢a mantida. 1. QUITACAO. Alegacio
de quitacdo, além da abusividade da aplicagdo do IGPM
com juros contratuais. Nao acolhimento. Atualizagdo
mensal pelo IGPM que se trata apenas de correcdo do
valor da moeda. Possibilidade de aplicacdo conjunta com
juros contratuais (no caso, 0,95% ao més). Autora que fez
alegacdo genérica de pagamento integral do preco
historico, sem qualquer aplicacdo dos indices de corregdo
e dos juros no saldo devedor existente em 2014. Ré que,
em contestagdo, apresentou o valor das mensalidades e da
respectiva  atualizagdo pelo IGPM. Impugnagdo
insuficiente da autora. Autora que ja estava em mora em
periodo superior a um ano na data do ajuizamento da
demanda. Auséncia de qualquer indicativo de erro na
aplicacdo da correcdo monetaria prevista contratualmente.
Desnecessidade de prova pericial. Pedido declaratério de
quitagao do imdvel que ¢ improcedente. 2. PEDIDO DE
SUBSTITUICAO DO IGPM. Nio acolhimento. IGPM
que ¢ indice comumente utilizado no mercado imobiliario.
Pandemia de Covid-19 que n3o conduz a revisdo
automatica dos contratos. Inexisténcia de onerosidade
excessiva. Imodveis adquiridos em 2014. IGPM que, em
determinados periodos, foi inferior ao IPC-FIPE.
Majoragdo do IGPM em 2020 que ndo justificava o seu
afastamento. Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1002231-90.2021.8.26.0084; Relator: Carlos Alberto de
Salles; Orgﬁo Julgador: 3* Camara de Direito Privado;
Foro Regional de Vila Mimosa -5* Vara; Data do
Julgamento: 13/12/2022; Data de Registro: 13/12/2022)

ACAO DE REVISAO CONTRATUAL C.C.
INDENIZACAO — Compromisso de compra e venda — O
autor afirma que houve previsdo excessiva de correcao
monetéria, pois além do indice do IGPM, ha o acréscimo
de 9% ao ano. Entretanto, tal pratica ndo acarreta qualquer
ilegalidade a avenca. E certo que a corre¢io monetaria
serve para recomposi¢do do valor da moeda, e os juros
para remunerar o capital financiado aos adquirentes.
Especificamente quanto aos juros, tal previsdo ¢ licita,
segundo disposi¢do do artigo 591, CC. Sentenga mantida.
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Recurso improvido. (TJSP; Apelagao Civel
1000623-43.2017.8.26.0619; Relatora: Maria de Lourdes
Lopez Gil; Orgao Julgador: 7* Camara de Direito Privado;
Foro de Taquaritinga -2* Vara; Data do Julgamento:
21/06/2018; Data de Registro: 21/06/2018)

Por outro lado, ndo ha se falar em abusividade na utilizagao
da “Tabela Price”, antigo e conhecido sistema de reajustes de parcelas, que ndo
implica na presenca do anatocismo, visto que as prestacdes sao constantes para todos
os meses do financiamento, sendo que cada uma ¢ composta de uma quota de
amortizacdo e outra de juros, consequentemente, a utilizagdo da metodologia nao fere
o ordenamento juridico vigente.

Com efeito, “mencionado sistema estabelece presta¢do de
valor fixo observando a totalidade do empréstimo, bem como tempo de amortizagdo
e da taxa de juros, logo, é baseado em equagoes onde a amortizac¢do é crescente e o
pagamento dos juros decrescentes, ndo provocando, assim, a capitaliza¢do de juros
apregoada” (Apelacdo n° 0015772-40.2013.8.26.0004, 5* Céamara de Direito
Privado, Relator Moreira Viegas, j. 13.02.2019).

A proposito, confira-se precedente desta 5* Camara de Direito

Privado:

COMPRA E VENDA - Revisdo contratual c.c.
consignagdo em pagamento - Improcedéncia do pedido -
Inconformismo - Desacolhimento - Aplicacdo do disposto
no art. 252 do RITJSP - Utilizacdo da Tabela Price
prevista contratualmente que nao constitui ilegalidade ou
abusividade - Precedentes deste Egrégio Tribunal de
Justica - Descabimento da pretensdo de aplicagdo do
Método Gauss - Sentenga mantida - Recurso desprovido”
(TJSP; Apelacao Civel 0005940-75.2012.8.26.0114;
Relator: J.L. Ménaco da Silva; Orgio Julgador: 5°
Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 1%
Vara Civel; Data do Julgamento: 31/10/2018; Data de
Registro: 05/11/2018)

Desse modo, deve ser observado o principio basilar dos
contratos, que ¢ o da forca obrigatéria das convengdes — “Pacta sunt servanda”, que

como nos ensina ORLANDO GOMES:
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"O principio de forca obrigatéria consubstancia-se na
regra de que o contrato ¢ lei entre as partes. Celebrado
que seja, com observincia de todos pressupostos e
requisitos necessarios a sua validade, deve ser
executado pelas partes como se suas clausulas fossem
preceitos legais imperativos. O contrato obriga os
contratantes, sejam quais forem as circunstancias em
que tenha de ser cumprido. Estipulado validamente
seu conteudo, vale dizer, definidos os direitos e
obrigacdes de cada parte, as respectivas clausulas tém,
para os contratantes, forca obrigatoria. Diz-se que é
intangivel, para significar-se a irretratabilidade do
acordo de vontades". (In, obra do autor citado,
"Contratos", Forense, 6* edi¢do - 1978, pagina 44).

Nao obstante o teor da prova técnica realizada, insta
mencionar que o julgador ndo esta adstrito ao laudo pericial, podendo formar o seu
convencimento com base em outros elementos probatérios.

No mais, o instituto da alienacdo fiduciaria nao ¢ privativo do
Sistema Financeiro Imobiliario, a luz do que dispde o artigo 22, §1°, da Lei 9.514/97.

Oportuno citar o seguinte julgado em caso andlogo,

envolvendo a mesma parte ré:

Cerceamento de defesa — Inocorréncia — Matéria dos autos
que permitiu ao juiz o julgamento antecipado da lide —
Suficiéncia dos elementos dos autos para o julgamento da
acdo — Devido processo legal observado na integra — Juiz
que, na qualidade de destinatirio final da prova, estd
incumbindo do poder-dever de velar pela rapida solucao
do litigio, indeferindo as diligéncias intteis (arts. 139, Il e
370, par. in. do CPC) — Adogao, pelo direito processual,
do sistema da livre apreciagdo da prova ou da persuasio
racional — Preliminar afastada. Apelacdo Civel — Revisdo
contratual — Controvérsia que ndo versa sobre a afericao
de capitalizacio de juros - Pretensdo que trata da
possibilidade de reajuste mensal de parcelas acrescido de
reajuste sobre o valor da parcela original — Ilegalidade ou
abusividade que ndo restaram evidenciadas — Indice de
correcdo, taxa de juros e reajuste que foram
contratualmente pactuados — Adog¢do do IGP-M para a
atualizacdo do preco que se afigura viavel — Correcao
monetéria que se traduz em mera recomposicdo da moeda
ante a corrosdo inflaciondria — Onerosidade excessiva —
Inocorréncia — Apelante que ndo se desincumbiu do 6nus
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probatorio imposto pelo art. 373, I, do CPC — Sentenca
mantida — Recurso improvido. Sucumbéncia Recursal —
Honorarios advocaticios — Majoracdo do percentual
arbitrado — Observancia do artigo 85, §§ 2°e 11, do CPC
— Execucdo dos valores sujeita ao disposto no art. 98, §3°,
do CPC. (TJSP; Apelacao Civel
1013451-35.2019.8.26.0576; Relator: Jos¢ Joaquim dos
Santos; Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito Privado;
Foro de Sdo José do Rio Preto - 6* Vara Civel; Data do
Julgamento: 21/10/2024; Data de Registro: 21/10/2024)

Portanto, reconhecida a legalidade na corre¢gdo monetaria e
nos juros aplicados, impde-se a reforma da sentenca para julgar improcedentes os
pedidos iniciais.

2) Recurso dos autores Gerson Ribeiro dos Santos e

Helienir (processo 1010781-19.2022)

Cuida-se de agdo ajuizada pelos autores em face de API Spe
56 e Banco Ribeirao Preto, narrando terem celebrado contrato particular de compra e
venda de imodvel com as rés, tendo pagado um valor de entrada e assumido o
compromisso de pagar 180 parcelas de RS 357,28, reajustaveis pelo IGPM/FGV. Em
razdo de inexplicadveis corre¢des, com juros abusivos, tornando inviavel a
continuidade do pagamento, pugnam pela rescisao contratual, com a devolugao dos

valores pagos, mediante a reten¢ao de no maximo 10%.

Inconteste que os autores e a corré API Spe 56 celebraram em
20/08/2013 contrato particular de compra e venda de imovel, com pacto de alienagdo
fiduciaria em garantia de pagamento (fls. 18/35), tendo o corréu Banco Ribeirdo

Preto como credor fiduciario (fls. 76/77).

O Tema 1095 do C. STJ, em sede de recursos repetitivos,

firmou a seguinte tese:

“Em contrato de compra e venda de imével com
garantia de alienacdo fiducidria devidamente
registrado em cartorio, a resolucio do pacto, na
hipétese de inadimplemento do devedor, devidamente
constituido em mora, devera observar a forma prevista
na Lei n° 9.514/97, por se tratar de legislacido
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicacido
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do Cddigo de Defesa do Consumidor”.

Destarte, para que haja a devida aplicacdo do tema acima,
além do registro em cartdrio da alienacdo fiduciéria, necessaria a comprovagdo de

que o devedor tenha sido constituido em mora e a sua inadimpléncia.

Nesse sentido o trecho do voto do Relator Ministro MARCO
BUZZI, no REsp 1.891.498/SP:

“Nesse sentido, no que se refere ao afastamento das
normas do Codigo de Defesa do Consumidor na hipotese
de resolucdo do contrato de compra e venda de bem
imovel com clausula de aliena¢do fiduciaria, ha que se
averiguar a presenc¢a de requisitos proprios da lei
especial (Lei n°9.514/97), a saber, o registro do contrato
no cartorio de registro de imoveis, o inadimplemento do
devedor e a constituicdo em mora. Aos demais casos, em
que ndo verificadas tais circunstancias, inaplicavel a tese
vinculante ora proposta, nada impedindo que,
amadurecido o debate em torno da interpretagdo
extensiva do conceito de inadimplemento, possa haver
revisdo dos limites do presente julgado. Portanto, a tese
ndo abarca situagoes em que ausentes oS trés requisitos:
registro do contrato com clausula de alienagdo fiduciaria,
inadimplemento do devedor fiduciario e adequada
constituicdo em mora. No outro extremo, se inexistente o
inadimplemento (falta de pagamento) ou, acaso existente,
ndo houver o credor constituido em mora o devedor
fiduciario, a solugdo do contrato ndo seguird pelo ditame
especial da Lei n° 9.514/97, podendo se dar pelo ditame
da legislacdo civilista (artigos 472, 473, 474, 475 e
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seguintes) ou pela legislagdo consumerista (artigo 53), se
aplicavel, dependendo das caracteristicas das partes por

1

ocasido da contratacdo.’

Na hipotese dos autos, a rescisdo do contrato almejada se da
por vontade e culpa dos compromissarios compradores, os quais relataram

dificuldade financeira em continuar no pagamento das prestacdes.

Inexiste a devida constitui¢do dos fiduciantes em mora, nos
termos do artigo 26 da Lei 9.514/97, razdo pela qual ndo estdo cumpridos os

requisitos para aplicagao do Tema 1095 do STJ.

Por consequéncia, inafastavel a aplicagdo do Codigo de

Defesa do Consumidor para a rescisdo contratual almejada pelos requerentes.

Com efeito, reconhecida a relacdo de consumo, deve ser
aplicado, portanto, o Cdodigo de Defesa do Consumidor, observando-se o que dispoe
o seu artigo 53: “Nos contratos de compra e venda de moveis ou imoveis mediante
pagamento em prestagoes, bem como nas alienagoes fiducidrias em garantia,
consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que estabele¢cam a perda total das
prestagoes pagas em beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear

a resolugdo do contrato e a retomada do produto alienado”.

Temos também a aplicagdo das Sumulas 1, 2 e 3 da Se¢ao de
Direito deste E. Tribunal de Justica e ainda, Sumula 543 do C. STJ, que assim

dispdoem:

“Sumula 1. O Compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e rever as quantias pagas, admitida
a compensag¢do com gastos proprios de administra¢do e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como o valor que se arbitrar pelo tempo de

’

ocupag¢do do bem.’

“Sumula 2. A devolugdo das quantias pagas em contrato de
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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.’

“Sumula 3: Reconhecido que o compromissario comprador
tem direito a devolucdo das parcelas pagas por conta do prego, as partes deverdo

ser repostas ao estado anterior, independentemente de reconvengdo”.

“Sumula 543. Na hipotese de resolu¢do do contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢do 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.”

Cabe assinalar que nao ¢ caso de aplicagdo da Lei do Distrato
(13.786/2018) na espécie, ja que o contrato foi firmado no ano de 2013, ou seja, antes

da sua entrada em vigor.

Dessa forma, possivel a rescisdio do contrato, sendo
necessaria a devolucdo dos valores pagos pelos demandantes, porém ndo em seu

montante integral.

Alguns precedentes deste E. Tribunal, assim ementados:

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR
DESISTENCIA DO COMPRADOR. ALIENACAO
FIDUCIARIA EM GARANTIA REGISTRADA.
NOTIFICACAO. NECESSIDADE. Sentenca de parcial
procedéncia, declarando a rescisdo do contrato entre as
partes por culpa dos autores, com devolugdo dos valores
pagos na forma dos artigos 26 e 27 da Lei 9.514/1997.
Irresignagdo dos autores. 1. JUSTICA GRATUITA.

Hipossuficiéncia dos autores demonstrada (arts. 98 e 99,
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CPC). Assisténcia judiciaria gratuita deferida. 2.
RESCISAO CONTRATUAL. Desisténcia do comprador.
Alienacao fiducidria registrada, sem constituicdo regular
dos compradores em mora por meio de notificagdo. Tese
firmada pelo STJ em julgamento de recursos repetitivos
(Tema 1.095). Falta de constituicdo do comprador em
mora que afasta o procedimento de leildo extrajudicial
(arts. 26 € 27, Lei 9.514/1997). Inércia das vendedoras em
executarem a clausula fiduciaria, para a realizagdo do
leildo. Demora que nao pode ser imputada aos
compradores. Rescisdo contratual com retencdo de 25%
dos valores pagos pela vendedora. Corregdo monetéria
pela tabela pratica do TJSP a partir de cada desembolso e
juros de mora de 1% ao més a partir do trinsito em
julgado (tese 1.002, STJ). 3. REFORMA DA
SENTENCA. Parcial provimento do recurso, para afastar a
incidéncia da Lei 9.514/1997 do caso, declarar a rescisdo
do contrato de compra e venda, por desisténcia dos
compradores, e condenando as rés a restituirem aos
autores 75% dos valores pagos, com correcdo monetaria e
juros de mora nos termos acima dispostos. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. (Apelacao Civel
1034338-34.2020.8.26.0114; Relator: Carlos Alberto de
Salles; Orgdo Julgador: 3* CAmara de Direito Privado;

Data do Julgamento: 10/10/2023).

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CC.
RESTITUICAO DE VALORES. Alienagio fiduciaria.
Sentenga de parcial procedéncia para rescindir o contrato;
condenar a corré Godoi a devolucao de 80% dos valores
desembolsados pela autora; declarar indevida a cobranga
de taxa associativa/condominial anterior a entrega do
imovel e posterior a rescisdo do contrato. Fixada a
sucumbéncia reciproca, estipulados os honorarios
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advocaticios em 10% do valor da causa. Apela a corré
Godoi e Godoi, alegando nulidade da sentenga por ndo ter
observado a tematica - alienacdo fiduciaria; incidéncia dos
ditames da Lei 9.514/97 (arts. 26 e 27); descabida a
aplicagdo do CDC; alternativamente, que seja permitido a
reten¢cdo de 30% do valor pago. Descabimento. Nulidade
da sentenga. Inocorréncia. Entendeu o julgador deliberar
de acordo com a legislacdo civil, ditames e principios
contratuais, além de Sumula desta Corte, de modo que tal
fundamento, ainda que contrario ao entendimento e a
pretensdo da apelante, ndo enseja nulidade do julgado.
Meérito. STJ decidiu que nos contratos de compra e venda
que tem como objeto imovel com garantia de alienacao
fiduciaria, com o respectivo registro em cartério e desde
que o devedor tenha sido constituido em mora, a rescisao
ocorrerd de acordo com os ditames da Lei 9.514/97 em
detrimento do CDC. Tanto o registro em cartorio quanto a
constituicdo em mora do devedor sdo requisitos para a
incidéncia do que foi decidido no julgamento do Tema
Repetitivo 1095 STJ. No caso, em que pese a existéncia do
registro em cartorio, ndo se verifica prova de ter sido o
devedor constituido em mora, de modo que resta afastada
a aplicacdo da legislagao especifica (Lei 9.514/97),
devendo subsistir a sentenca. Precedentes desta Camara e
desta Corte. Manutengao do percentual de retengdo de
20% do que foi desembolsado pela apelada. Valor esta
dentro do contexto devendo subsistir. Recurso improvido.
(Apelagao Civel 1007984-18.2021.8.26.0152;
Relator: James Siano; Orgio Julgador: 5* Cimara de
Direito Privado; Data do Julgamento: 13/03/2023).

APELACAO CIVEL - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA -~ RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO DE VALORES - TEMA 1095, DO
SUPERIOR  TRIBUNAL DE  JUSTICA  —
INAPLICABILIDADE DA LEI 9.514/97, QUANDO
MESMO HAVENDO REGISTRO DO PACTO, A
VENDEDORA NAO CONSTITUI O DEVEDOR EM
MORA PARA CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE
E VENDA DO IMOVEL A TERCEIROS — RENUNCIA
DA GARANTIA - APLICACAO DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR -~ RETENCAO -
COMISSAO DE CORRETAGEM - ABUSIVIDADE —
DEVOLUCAO DO VALOR ~ SENTENCA MANTIDA
~ RECURSO NAO PROVIDO. (Apelagio Civel 1000445-
94.2022.8.26.0142; Relator: Erickson Gavazza
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Marques; Orgio Julgador: 5° Caimara de Direito
Privado; Data do Julgamento: 03/02/2023).

Mostra-se razoavel que o percentual de restituigdo seja de
80% dos valores pagos pelos adquirentes, o qual se mostra apto a cobrir 0s gastos
administrativos das requeridas e para evitar um desequilibrio contratual, estando

dentro daquilo que tem sido adotado por esta E. Corte de Justica.

Vejamos alguns julgados nesse sentido, assim ementados:

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA -~ Acao de rescisdo contratual com pedido de
restituicdo de valores pagos — Sentenca de parcial
procedéncia — Rescisdo por culpa do comprador -
Devolucdo de todos os valores pagos, descontada multa de
2% sobre o valor apurado - Insurgéncia da ré — Cabimento
— Retengdo de 20% dos valores pagos, fixada a incidéncia
de juros de mora a partir do transito em julgado da
decisdo, com corre¢do monetaria desde cada desembolso
(REsp's 1.723.519-SP e 1.740.911/DF) - Devolugdo em
parcela tUnica, inteligéncia das Stmulas 543 do STJ, e
2 do TJSP — Sentenca parcialmente reformada — Recurso
parcialmente provido. (Apelagao Civel
1000393-84.2022.8.26.0082; Relatora: Hertha Helena
de Oliveira; Orgio Julgador: 2* Camara de Direito

Privado; Data do Julgamento: 19/12/2022).

Apelagdo civel. Compra e Venda. Rescisao contratual.
Legislacdo consumerista. Aplicagdo. Devolugdo de
parcelas pagas. Rescisdo ocorrida por culpa do comprador.
Admite-se retengdo de 20% do montante, o que inclui
remuneracdo pelas despesas administrativas. Recurso
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parcialmente provido. (Apelagao Civel
1025271-49.2021.8.26.0554;  Relator: Joao Baptista
Galhardo Junior; Orgio Julgador: 2* Camara de
Direito Privado; Data do Julgamento: 23/01/2023).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL —  Unidade hoteleira. Regime de
multipropriedade. Legislagdo consumerista. Aplicacao.
Devolucao de parcelas pagas. Rescisdo ocorrida por culpa
do comprador. Retencdo de 20% dos valores pagos.
Precedentes. Retengdo de arras. Impossibilidade. Carater
confirmatorio por se tratar de principio de pagamento do
preco ajustado. Correcdo monetaria que tem como escopo
atualizar o poder de aquisi¢do da moeda e, portanto, deve
ser calculada a partir dos respectivos desembolsos.
Sentenca mantida. Recurso desprovido. (Apelagao Civel
1002865-13.2022.8.26.0291; Relator: Moreira Viegas;
Orgio Julgador: 5* Cimara de Direito Privado; Data
do Julgamento: 26/10/2022).

A devolugdo dos valores deverd se dar em parcela Unica,

consoante dispde a Sumula 2 deste E. TJSP.

No que diz respeito a corre¢do monetdria, ela deve ser
aplicada a partir dos desembolsos, pois ndo € um plus que se agrega valor ao devido,
mas um minus que se quer evitar, tratando-se de mero mecanismo de recomposi¢ao
da moeda corroida ao longo do tempo.

Sobre o valor a ser restituido, incidirdo juros de mora de 1%
ao més, contados a partir do transito em julgado da presente decisdo, uma vez que a
rescisdo contratual se deu por iniciativa dos compradores, consoante dispde o Tema
1002 do STJ'.

Portanto, impde-se a reforma do julgado, para:

A) JULGAR IMPROCEDENTES os pedidos formulados
na acdo 1013468-71.2019.8.26.0576.

Pela sucumbéncia, arcardo os autores com o pagamento das

custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, os quais ficam fixados em

! Nos compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n° 13.786/2018, em
que ¢é pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa do promitente comprador de forma diversa da
clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em julgado da decisdo.
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15% do valor atualizado da causa, nos termos do artigo 85, §2°, do CPC;
B) JULGAR PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos formulados na acio 1010781-19.2022.8.26.0576. determinando a rescisdo

do contrato de compra e venda firmado entre as partes. condenado os réus na

restituicdo de 80% dos valores pagos pelos autores, corrigidos monetariamente pela

Tabela Pratica deste Tribunal de Justica, a partir dos desembolsos, e com juros de

mora de 1% ao més, a partir do transito em julgado.

Sucumbentes, arcardo os réus com o pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios, os quais ficam fixados em 15% sobre
o valor da condenacao, nos termos do artigo 85, §2°, do CPC.

Diante do exposto, NAO SE CONHECE do recurso da
requerida API Spe 56, DA-SE PROVIMENTO ao recurso do Banco Ribeirdo Preto
¢ DA-SE PARCIAL PROVIMENTO ao apelo dos autores.

EMERSON SUMARIVA JUNIOR
Relator
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