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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1089310-88.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante SPE
OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, ¢ apelado FLAVIO
HENRIQUE TAVARES ZANARDI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 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 Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E ANA LUIZA VILLA NOVA.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
JOAO ANTUNES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 28.107

APELACAO N°: 1089310-88.2023.8.26.0100

COMARCA: SAO PAULO - FORO REGIONAL DO JABAQUARA - 2°
VARA CIVEL

JUIZA DE 1* INSTANCIA: DRA. ALESSANDRA LAPERUTA
NASCIMENTO ALVES DE MOURA

APELANTE: SPE OLPIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
S/A

APELADO: FLAVIO HENRIQUE TAVARES ZANARDI

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. CONTRATOS.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO POR
ATO VOLUNTARIA DO PROMITENTE COMPRADOR,
SEM CULPA DA PROMITENTE VENDEDORA.
PARCIAL PROCEDENCIA.

I. Caso em Exame

Promitente compradora ajuizou agdo contra a promitente
vendedora SPE  Olimpia Q27  Empreendimentos
Imobiliarios Ltda., buscando a rescisdo de compromisso de
venda e compra de imdvel, com restituicdo de 75% do valor
pago, excluida a taxa de corretagem. A sentenca de primeira
instdncia julgou parcialmente procedente o pedido,
determinando a restituicdo em parcela Gnica, com corre¢ao
monetaria e juros de mora a partir do transito em julgado.

II. Questdo em Discussdo 2. A questdo em discussdo
consiste em determinar o percentual de retencdo dos valores
pagos pelo comprador, considerando a cldusula contratual
que prevé retengdo de 50% de forma parcelada, versus a
decisdo judicial de restituicdo de 75% em parcela unica.

II1. Razdes de Decidir

3. A relagdo juridica contratual entre as partes ¢
incontroversa, com pedido de distrato realizado pelo
comprador sem culpa da vendedora. 4. A jurisprudéncia e a
legislacdo aplicavel permitem a retencdo de parte dos
valores pagos, limitando a multa compensatdria a 25% dos
valores pagos, conforme a Lei n.° 4.591/1964 e a Stmula
543 do STIJ.

IV. Dispositivo e Tese

5. Sentenca mantida. Honorarios advocaticios majorados em
grau recursal (art. 85, § 11, CPC).

6. Apelagdo ndo provida.

A r. sentenga de fls. 302/307, julgou parcialmente procedentes
os pedidos formulados por Flavio Henrique Tavares Zanardi contra SPE Olimpia
027 Empreendimentos Imobiliarios Ltda., para declarar rescindido o compromisso
de venda e compra, devendo a ré restituir ao autor o equivalente a 75% (setenta e
cinco por cento) do montante desembolsado por ele, excluida a taxa de corretagem,
nos moldes da fundamentac¢do de referida sentenga, em uma unica parcela; incidindo
corre¢ao monetaria desde cada desembolso de acordo com os critérios fixados pelo
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E. TISP e, ante a ndo comprovacao de culpa da ré, os juros de mora de 1% (um por
cento) ao més incidirdo a partir do transito em julgado da sentenga e, ante a
sucumbeéncia, devendo a ré arcar com o pagamento das custas, despesas processuais,
bem como honordrios advocaticios ao patrono do autor, fixados em 10% (dez por
cento) do valor da condenagao atualizado.

Inconformado, apela a ré SPE Olimpia Q27 Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. (fls. 310/325), buscando a reforma da r. sentenca. Tece
consideragdes a respeito dos fatos e do andamento processual. Apega-se aos
argumentos lancados na contestacdo entdo apresentada por referida. Trata do
Contrato Particular de Promessa de Venda e Compra de Unidade Imobiliaria
pactuado entre as partes, pertinente ao empreendimento Olimpia Park Resort, em
05/07/2019, referente a fracdo imobiliaria, cota den. 09, ap. 1610 da torre “B”, para
pagamento em 92 (noventa e duas) parcelas, sendo que foram pagas 36 (trinta e seis)
parcelas, totalizando o montante de R$ 49.129,61 (quarenta e nove mil, cento e vinte
€ nove reais e sessenta € um centavos), com solicitagdo de distrato em 23/01/23.
Menciona que a rescisdo do contrato se deu por iniciativa da parte autora. Alega
auséncia de vicio de consentimento da parte autora e discorre acerca da autonomia da
vontade. Ventila o principio da boa-fé objetiva contratual. Volta-se em relagdo a
restituicdo em 75% (setenta e cinco por cento) dos valores que lhes foram pagos a
titulo de parcelas, em uma unica vez, quando no contrato prevé a restituicdo de 50%
(cinquenta por cento) de forma parcelada. Discorre a respeito. Reclama a validade da
clausula de retencao de 50% (cinquenta por cento) dos valores pagos e restituigdo em
parcelas. Pede prequestionamento. Requer a reforma da sentenca, nos termos que
aduz. Postula o provimento do apelo.

Foram apresentadas contrarrazdes pelo autor Flavio Henrique
Tavares Zanardi (fls. 331/344). Postula o nao provimento do apelo.

E o relatério.

O recurso preenche os pressupostos de admissibilidade recursal.

Relatado o supramencionado, o apelo ndo encontra guarida.

Pois bem.

Para além de fato incontroverso, encontra-se demonstrada nos
autos a relagdo juridica contratual entre as partes, decorrente do Contrato Particular
de Promessa de Venda e Compra de Unidade Mobiliaria no Regime de
Multipropriedade (fls. 21/42), referente ao imodvel especificado em referido,
figurando, de um lado, como promitente comprador o autor Fldvio Henrique
Tavares Zanardi e, de outro, como promitente vendedora a ré SPE Olimpia Q27
Empreendimentos Imobiliarios S/A.

Também se encontra ndo s6 como fato incontroverso, mas
também demonstrado, que em 23/01/2023 o autor, ou seja, o promitente
comprador, realizou o pedido de distrato a parte ré, ou seja, a promitente
vendedora, sem culpa desta, mas por mero ato voluntario daquele.

Sendo assim, deve ser ressalvado o direito da vendedora de reter
para si determinadas parcelas a titulo de perdas e danos, tal como fixado na sentenca
apelada.

A insurgéncia recursal, cinge-se ao percentual de retencao pela
promitente vendedora ré ou de restitui¢cao de valores ao promitente comprador autor,
como se preferir, dependendo do angulo que se analise a questao.

A sentenca apelada fixou a restitui¢do em favor do promitente
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comprador autor em 75% (setenta e cinco por cento), em parcela tnica. Lado outro,
aduz a promitente vendedora ré que tal percentual se dé na ordem de 50% (cinquenta
por cento), de forma parcelada, apegando-se ao disposto na clausula 9, § 2° do
contrato.

Dito isso, nos limites da devolutividade recursal, o apelo niao
encontra guarida.

Nesse sentido, importante ressaltar que os compradores tém
direito de rescindir o contrato e verem restituidas as parcelas pagas, ficando
autorizada a retengdo pela vendedora de parte do valor para despesas administrativas
suportadas por referida, conforme a Simula 1 do E. TJSP, aplicado ao Direito
Privado, que estabelece:

“O compromissario comprador de imovel,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensagdo  com  gastos  proprios  de
administragdo e propaganda  feitos pelo
compromissario vendedor, assim como com o0
valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do
bem”

Nao bastasse, o Egrégio Superior Tribunal de Justi¢a, traz o
entendimento sedimentado na Sumula 543, no sentido de que: “Na hipotese de
resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao
Cédigo 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” (destaque efetuado).

E o que se encontra refletido na Stiimula 2 do E. TISP: “A4
devolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de
imovel deve ser feita de uma so vez, nao se sujeitando a forma de parcelamento
prevista para aquisi¢do”.

Nesse contexto, atento ao caso especifico, correta a retenciao
fixada pela MM. Juiza a quo a titulo da multa compensatéria em 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores efetivamente pagos pelo promissario comprador
autor ou, com resolugdo idéntica, a devolucdo pela promitente vendedora ao
promitente comprador, do valor correspondente a 75% (setenta e cinco por
cento) de tais valores o que se mostra suficiente para restituir as partes a situacao
anterior (status quo ante), compensando-se eventuais prejuizos suportados pelos
alienantes com o desfazimento prematuro do negocio, além da privacdo da
disponibilidade sobre o terreno.

Para que ndo se alegue omissdo, bem como se evitem
elucubracdes pela parte, o contrato entre as partes foi pactuado em 05/07/2019 (fls.
41), portanto, na vigéncia da Lei n.° 13.786/2018 (Altera as Leis n.° 4.591, de 16 de
dezembro de 1964, e 6.766, de 19 de dezembro de 1979, para disciplinar a resolugao
do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade imobilidria em
incorporagdo imobiliaria e em parcelamento de solo urbano).

Ocorre que, no caso, sequer ha demonstragdo clara, robusta e
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convincente quanto a eventual existéncia do patrimonio de afetagdo. Todavia, ainda
que se trate de contrato firmado sob vigéncia de referida Lei, no que toca a clausula
penal incidente na resilicdo ou resolugdao por culpa do compromissario comprador,
referida ndo ¢ de livre estipulacdo, limitando-se ao teto de 25% (vinte e cinco por
cento) da quantia paga, nos termos do inciso II, artigo 67-A, da Lei n.’
4.591/1964, salvo quando a incorporacdo se encontra submetida ao regime do
patrimonio de afetagdo, cuja limitagcdo passa a ser possivel de cogitar, aqui em tese,
em até 50% (cinquenta por cento), nos termos do artigo 67-A, § 5° da Lei n.°
4.591/1964.

Nao ha nos autos, frise-se, de forma robusta, objetiva e efetiva
da eventual constituicdo formal, regular de patriméonio de afetacdo, cuja informacao
se da por meio de inser¢do no registro da incorporacdo imobilidria, diretamente no
Oficial de Registro de Imoveis pertinente impondo-se a realizagdo da averbagdo na
matricula do imovel.

Tal prova ¢ daquela que estava plenamente ao alcance da
apelante produzir, bastando para tanto que tivesse se dignado a juntar antes de
proferida a sentenga, da certiddo completa e atualizada da matricula do imodvel e
respectiva averbagdo, inclusive como se extrai do Item 218, Capitulo XX, Tomo II,
das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justica.

Diante disso, ndo a toa, alids, correta a sentenca apelada ao
declarar a rescisao do contrato, com condenagdo da apelante a restituicao a apelada
da quantia correspondente a 75% (setenta e cinco por cento) de tudo quanto pagou
pelo empreendimento, de uma sé vez, mais consectarios legais.

Alids, a jurisprudéncia desta C. 25" Camara de Direito Privado,
conforme v. Acordao da relatoria do insigne Des. Hugo Crepaldi:

APELACAO — ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL — PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE BEM IMOVEL — Mesmo em se
tratando de contratos firmados sob a égide da
Lei n° 13.786/18, a jurisprudéncia deste
Egrégio Tribunal de Justica tem permitido a
revisdo dos valores a serem retidos quando
houver desvantagem exagerada ou perda
integral das quantias pagas pelo consumidor,
aluzdo art. 51, § 1° inciso 1V, do Codigo de
Defesa do Consumidor — Até porque, leitura
atenta do art. 67-A, § 5° da Lei n° 4.591/64,
revela o estabelecimento de um teto para a
multa ("até o limite de 50% (cinquenta por
cento) da quantia paga'), e ndo de um piso
ou limite unico — Para a sua justeza o
contrato  deveria  prever a  redugdo
proporcional da multa conforme se avanga no
percentual adimplido do preco — Ndo o
fazendo espontaneamente, ¢ _plenamente
possivel ao juiz reduzi-la equitativamente,
conforme dispoe o art. 413 do Codigo Civil,
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do qual se extraem as regras gerais acerca
das cldusulas penais — Percentual de
retencdo fixado em 25% pelo Juizo "a quo"
que se mostra em consondncia com as balizas
da_jurisprudéncia consolidada do Superior
Tribunal de Justica — COMISSAO DE
CORRETAGEM — Consoante entendimento
fixado pelo Superior Tribunal de Justica em
sede de recurso vrepetitivo (REsp n°
1.599.511/SP), ¢ valida a clausula contratual
que transfere ao promitente-comprador a
obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem
nos contratos de promessa de compra e venda
de unidade autonoma em regime de
incorporagdo  imobiliaria,  desde  que
previamente informado o preco total da
aquisicdio da unidade autonoma, com o
destaque do valor da comissdo de corretagem,
0 que ndo se verifica na hipotese vertente —
Negado provimento. (TJSP; Apelagdo Civel
1011623-67.2023.8.26.0348; Relator
(a): Hugo Crepaldi; Orgio Julgador: 25°
Camara de Direito Privado; Foro de Olimpia -
1* Vara Civel; Data do Julgamento:
28/06/2024; Data de Registro: 28/06/2024) -
destaques.

Também a respeito, a jurisprudéncia deste E. TJSP:

“Consumidor e processual. Promessa de
compra e venda. Acdo de rescisdo contratual
cumulada com_pedido de restituicdo de
valores __pagos. Sentenca _de _ parcial
procedéncia. Pretensdo a reforma
manifestada por ambas as partes. Recurso da
re. Resilicdo por iniciativa do
COMpromissdario comprador. Contrato
celebrado sob a égide da Lei n. 13.786/2018.
Percentual de retencdo corretamente_ fixado
nos _termos da lei de regéncia em 25%.
Precedentes. Recurso do autor. Onus da
sucumbéncia que devem ser suportados
exclusivamente pelo réu, porque bem
caracterizada a hipotese prevista no artigo 86,
pardgrafo unico, do Codigo de Processo Civil.
Precedente deste E. Tribunal de Justica.
RECURSO DE RE DESPROVIDO E DO
AUTOR PROVIDO. (TJSP; Apelacao Civel
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1004534-68.2022.8.26.0011;Relator

a): Mourdo Neto; Orgio Julgador: 35°
Camara de Direito Privado; Foro Regional
XI - Pinheiros -2* Vara Civel; Data do
Julgamento: 31/10/2023; Data de Registro:
31/10/2023) — destaques.

Ora, neste caso especifico, tenho que a r. sentenga ndo merece
nenhum reparo, visto que analisou corretamente as circunstancias do caso concreto e
a jurisprudéncia a ser aplicada, ndo resultando qualquer macula a mitigagao da forga
vinculativa dos contratos (“pacta sunt servanda”) até por conta da onerosidade
excessiva em desfavor do promitente comproador.

Em relagdo ao prequestionamento, a sentenga bem como o
supramencionado encontram-se em consonancia com as disposi¢gdes constitucionais e
infraconstitucionais aplicaveis a espécie.

Dessa forma, a sentenca deve ser mantida, nos termos em que
proferida, mais pelo aqui expendido.

Mantida a sentenga e, tanto mais diante do trabalho adicional em
grau recursal com a apresentagdo de contrarrazdes, impde-se a majoracdo dos
honorarios advocaticios em 2% (dois por cento), passando para 12% (doze por cento)
sobre o valor atualizado da condenagao, nos termos do art. 85, § 11 do CPC.

Ante o exposto, nego provimento a apelacio.

JOAO ANTUNES
Relator
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