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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1000555-88.2024.8.26.0412, da Comarca de Palestina, em que sdao apelantes JOSE
MARIA CAMPANHA (ESPOLIO) (JUSTICA GRATUITA) e LUCIMAR CRISTINA
FERREIRA CAMPANHA (INVENTARIANTE), ¢ apelado CCG EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 7* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdao: Deram provimento em
parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores LIA PORTO (Presidente
sem voto), LUIZ ANTONIO COSTA E MIGUEL BRANDI.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
ADEMIR MODESTO DE SOUZA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacdao Civel n° 1000555-88.2024.8.26.0412.

Apelantes: Lucimar Cristina Ferreira Campanha e outros.
Apelada: CCG Empreendimentos Imobilidrios Ltda.
Comarca: Palestina - Vara Unica

Magistrado: Senivaldo dos Reis Junior

VOTO N°13641

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL.
PARCIAL PROVIMENTO.

1. O contrato foi celebrado sob a vigéncia da Lei n°
13.786/2018, que permite retengdes especificas em caso de
rescisdo contratual por fato imputado ao adquirente.

2. A clausula penal, embora legal, pode ser reduzida
equitativamente conforme o art. 413 do Cddigo Civil, para
evitar enriquecimento sem causa.

3. As particularidades do caso justificam a reducdo da
clausula penal para 2,66% do valor atualizado do contrato.
4. Recurso parcialmente provido.

1. Trata-se de ac¢ao de rescisao contratual cumulada com
restituicdo de valores proposta por LUCIMAR CRISTINA FERREIRA
CAMPANHA E OUTROS em face de CCG EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., julgada parcialmente procedente pela r. sentenga

de fls. 117/124, cujo relatdrio se adota, nos seguintes termos:

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES
os pedidos, resolvendo o mérito nos termos do artigo 487,
inciso I, do Coédigo de Processo Civil, para: a) declarar
rescindido o contrato de compra e venda firmado entre as
partes; b) determinar & requerida a restituicdo dos valores
pagos (na forma da fundamentag¢do conforme art. 32-A da
Lei propria), autorizada a retencdo: b.l1) das despesas
administrativas e cladusula penal, incluidas as arras ou sinal,
limitada a 10% do valor atualizado do contrato; b.2) da
comissdo de corretagem, incluida no pre¢co do imédvel; b.3)
de juros e multa moratéria referente a eventual atraso no
pagamento das prestagdes; b.4) de eventuais débitos
tributarios, condominiais ou associativos, ou de contas de
consumo, eventualmente incidentes sobre o i1imovel em
relacdo ao periodo em que permaneceu na posse da autora, e
ainda pendentes, desde que previamente adimplidos pela
requerida, o que deverd ser demonstrado em sede de
liquidacdo, que se dard por arbitramento (artigos 509, I, e
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510, ambos do CPC), para apuragdo do valor da
condenacdo. A rescisdo, fruto do exercicio de direito
potestativo, se deu a pedido da parte autora, por isso a
incidéncia dos juros de mora somente se darda depois do
transito em julgado, no importe de um por cento ao més,
nos termos do art. 406 do Coédigo Civil, combinado com art.
161, §1°, do Codigo Tributario Nacional. A correcio
monetaria incide desde o desembolso, pois ¢é mera
recomposi¢do do poder de compra, ndo havendo
possibilidade de fixar outra data. Arbitro honorarios
advocaticios em 10% para cada patrono em razdo da
sucumbéncia reciproca. As custas também deverdo ser
custeados de forma igualitaria pelas partes, observada a
justica gratuita caso concedida.

Alegam os apelantes que o valor a ser restituido deve ser
calculado de acordo com as quantias pagas, ndo sobre o valor total do
contrato, bem como indevida a retencdo da comissdo de corretagem e dos
juros e multa por eventual atraso nas parcelas, com restitui¢do em parcela

unica (fls. 124/131).

Recurso tempestivo e dispensado de preparo e com

contrarrazoes (fls. 138/143).
E o relatério.

2. Verifica-se que o contrato foi celebrado na vigéncia da
Lei n® 13.786/2018, que alterou a Lei n° 6.766/1979, com a inclusdo do art.
32-A, que prevé:

Art. 32-A. Em caso de resolugdo contratual por fato
imputado ao adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste
artigo, deverdao ser restituidos os valores pagos por ele,
atualizados com base no indice contratualmente
estabelecido para a corre¢cdo monetaria das parcelas do
preco do imodvel, podendo ser descontados dos valores
pagos os seguintes itens:

I - os valores correspondentes a eventual fruigdo 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 imdvel
ao adquirente até sua restituicdo ao loteador;
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I - o montante devido por clausula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a um
desconto de 10% (dez por cento) do valor atualizado do
contrato;

IIT - os encargos moratoérios relativos as prestagcdes pagas
em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana, contribui¢ées condominiais, associativas
ou outras de igual natureza que sejam a estas equiparadas e
tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos, custas e
emolumentos incidentes sobre a restitui¢do e/ou rescisao;

V - a comissdao de corretagem, desde que integrada ao prego
do lote.

§ 1° O pagamento da restituigdo ocorrera em até 12 (doze)
parcelas mensais, com inicio apds o seguinte prazo de
caréncia:

I - em loteamentos com obras em andamento: no prazo
maximo de 180 (cento e oitenta) dias apos o prazo previsto
em contrato para conclusdo das obras;

IT - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo
de 12 (doze) meses apds a formalizagdo da resciséo
contratual.

§ 2° Somente sera efetuado registro do contrato de nova
venda se for comprovado o inicio da restitui¢do do valor
pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado na
forma e condig¢des pactuadas no distrato, dispensada essa
comprovagdo nos casos em que o adquirente ndo for
localizado ou ndo tiver se manifestado, nos termos do art.
32 desta Lei.

§ 3° O procedimento previsto neste artigo ndo se aplica aos
contratos e escrituras de compra ¢ venda de lote sob a
modalidade de aliena¢do fiduciaria nos termos da Lei n°
9.514, de 20 de novembro de 1997.

Os compradores confessam que desistiram do negocio e, para
o caso de resolucdo contratual, hd previsdo na cldusula 07 de que em caso
de desisténcia por parte do promitente comprador serdo abatidos taxa de
frui¢do, multa no importe de 10% do valor atualizado do contrato a titulo
de clausula penal, comissdo de corretagem e juros e multa referentes a

parcelas pagas em atraso (fls. 18).

Observa-se que as cldusulas estdo em conformidade com o
modelo legal (art. 32-A, da Lei 6.766/1979), fruto da opcdo legislativa

externada com a edi¢do da Lei 13.786/2018, vigente na data da contratacdo.
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Em que pese a legalidade da cldusula penal, nada impede sua
reducdo a luz da situacdao concreta, a vista do disposto no art. 413 do
Codigo Civil, segundo o qual “a penalidade deve ser reduzida
equitativamente pelo juiz se a obriga¢do principal tiver sido cumprida em
parte, ou se o montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-
se em vista a natureza e a finalidade do negocio”, como forma de se evitar

0 enriquecimento sem causa por parte da credora.

E certo que a obrigagdo foi parcialmente cumprida pelos
autores, que pagaram a quantia de R$ 5.545,16 (fls. 30), dai ndo se
justificar a penalidade correspondente a 10% (dez por cento) do valor do
contrato (R$ 41.600,00) (fIs. 17), ja que imporia aos adquirentes a perda

substancial do que pagaram.

Como o art. 32-A da Lei n® 6.766/1979 estabelece apenas um
teto para a cldusula penal, limitando-a a 10% (dez por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, ¢ cabivel a reducdo dessa penalidade para 2,66%
(dois virgula sessenta e seis por cento) sobre a referida base (RS
41.600,00), nos termos do art. 413 do Codigo Civil, pois implicaria a perda
de aproximadamente 20% (vinte por cento) das quantias pagas pelos
adquirentes, quantia considerada adequada pela jurisprudéncia em caso de
desisténcia do negdcio, visto que suficiente para remunerar os presumiveis

prejuizos da alienante.

E o caso, portanto, de redug¢do da cldusula penal, nos termos
do art. 413 do Coédigo Civil, de forma a possibilitar aos adquirentes a
restitui¢do das quantias que pagou, devidamente corrigidas, com desconto
do montante correspondente 2,66% (dois virgula sessenta e seis por cento)
do valor atualizado do contrato em favor da alienante, devendo a restituigao
ocorrer de forma parcelada, a critério da alienante, conforme previsdo

legal. Nesse sentido ja decidiu este Egrégio Tribunal:
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Agdo de rescisdo contratual cumulada com reintegragdo de
posse. Sentenca de parcial procedéncia. Apelagdo interposta
pelo requerido. Justica gratuita concedida ao recorrente.
Hipossuficiéncia financeira bem demonstrada. Preliminares
de falta de fundamentacdo da r. sentenca e cerceamento de
defesa. Nao acolhimento. Nao verificada qualquer das
hipoteses do art. 489, §1°, do CPC. Prova oral que em nada
influiria no deslinde do feito e, portanto, deveria mesmo
ser indeferida. Mérito. Contrato de cessdo de compromisso
de compra e venda celebrado entre particulares.
Inadimplemento do cessionario (apelante) incontroverso.
Rescisdo contratual bem declarada. Alegagdes do apelante
de que houve distrato entre as partes com perddo da multa
contratual. Auséncia de comprovacdo. Prova do distrato que
¢ eminentemente documental. Inteligéncia do artigo 472 do
CC. Clausula penal, todavia, que se mostra excessiva.
Possibilidade de reducdao equitativa a luz do artigo 413 do
CC. Multa reduzida para 10% sobre o valor do contrato, de
forma mais adequada a natureza, a finalidade e as
circunstiancias faticas do mnegoécio juridico. Previsao
contratual de perdimento das benfeitorias. Possibilidade,
por se tratar de negocio juridico firmado entre particulares.
Inexistente qualquer noticia de vicio de consentimento a
autorizar o reconhecimento de abusividade. Mobilia,
todavia, que deve ser restituida ao apelante, diante do
principio da vedacdo ao "reformatio in pejus". Sentenca
parcialmente reformada. Recurso parcialmente provido.!

Apelacdo e recurso adesivo. Loteamento. Contrato de
compra ¢ venda. Agdo de rescisdo contratual c.c. restitui¢ao
de valores. Desisténcia da adquirente. Sentenca de parcial
procedéncia. Contrato posterior a vigéncia da Lei
13.786/2018. Critério de restituicdo contratual em
conformidade com o art. 32-A da Lei 6.766/1979.
Legalidade. Necessidade, no entanto, de redugdo da
clausula penal para 4% (quatro por cento) sobre o valor
atualizado do contrato. Aplicagdo do disposto no art. 413
do Cdédigo Civil. Indenizagdo por frui¢do devida. Reducio,
todavia, do percentual convencionado no contrato, de
0,75% do valor do atualizado contrato para 0,5% da mesma
base, nos termos do art. 413 do CC. Recursos parcialmente
providos.?

No que diz respeito a comissao de corretagem, o contrato

previu expressamente que a quantia paga pela intermediagdo de RS

' TISP; Apelagdo Civel 1004307-93.2019.8.26.0428; Relator (a): Christiano Jorge;
Orgdo Julgador: 6*° Camara de Direito Privado; Foro de Paulinia - 2* Vara; Data do
Julgamento: 06/11/2022; Data de Registro: 06/11/2022.
2 TJSP; Apelagdo Civel 1021977-56.2022.8.26.0100; em que fui relator; Orgio
Julgador: 6 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 28* Vara Civel; Data do
Julgamento: 06/12/2023; Data de Registro: 06/12/2023.

Apelagao Civel n° 1000555-88.2024.8.26.0412 -Voto n°® 13641 6



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

2.080,00 estava incorporada ao preg¢o do lote (fls. 17), motivo pela qual
possivel a retencdo, do mesmo modo os encargos moratorios relativos as
prestagdes eventualmente pagas em atraso pelos adquirentes, previstos na

mesma clausula.

Especificamente sobre a comissdo de corretagem, o e. STJ ja
decidiu que “nos contratos firmados na vigéncia da Lei n° 13.786/2018, ¢é
indevida a intervenc¢do judicial para vedar o abatimento das despesas de
corretagem, desde que esteja especificada no contrato, inclusive no quadro-

resumo” .3

Nada obstante parcialmente provido o recurso, deve ser
mantido o critério de distribui¢do da sucumbéncia tal como arbitrado em

primeiro grau.

3. Ante o exposto, dd-se provimento parcial ao recurso.

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator

3 STJ. 4* Turma. REsp 1.947.698-MS, Rel. Min. Luis Felipe Salomfo, julgado em
08/03/2022 (Info 730).
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