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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004332-52.2024.8.26.0066, da Comarca de Barretos, em que sao apelantes
FERNANDA DE MATOS GIRALDELLI (JUSTICA GRATUITA) e GUSTAVO
RODRIGUES ALVAREZ DE MATTOS (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado
BARRETOS COUNTRY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), ELCIO TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
MARCIO BOSCARO

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO n® 7.291

Apelagao Civel n° 1004332-52.2024.8.26.0066
Comarca de Barretos

Apelantes: Fernanda de Matos Giraldelli e outro

Apelado: Barretos Country Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda

Juiz: Matheus de Souza Parducci Camargo

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. Multipropriedade. Propositura
da acdo pelos promitentes compradores, com
fundamento em dificuldades financeiras para adimplir
as obrigacdes. Matéria sujeita a incidéncia da Lei do
Distrato e do CDC. Direito de retencao fixado em 25%
das prestacoes pagas. Reducido, no caso, para 20% do
montante pago. Precedente. Direito de restituicio a
titulo de taxa de corretagem que prospera, nos termos
do entendimento do C. STJ, consolidado no Tema n°® 938.
Compromissarios compradores que sio responsaveis
pelo pagamento do IPTU e demais encargos a partir da
imissdo na posse, consoante Tema n° 886 do C. STJ.
Taxa de fruicio que é devida, observando-se a efetiva
disponibilizacio do imé6vel aos adquirentes. Precedentes.
Sentenca  parcialmente  reformada. @ RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra a r.
sentenca (fls. 266/273), que julgou parcialmente procedentes os pedidos para “i)
declarar a resolucdo do compromisso de compra e venda firmado entre as partes e,
por consequéncia, REINTEGRAR a parte requerida na posse do imovel; ii) deferir a
reten¢do em favor da parte requerida de 25% dos valores pagos, para a cobertura
de despesas decorrentes do término do contrato ao qual ndao deu causa, restituindo-
se a parte autora a quantia correspondente aos 75% restantes, no prazo de 180 dias

(art. 67-A, § 6° da Lei n°4.591/64), com corre¢do monetaria a partir do respectivo
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desembolso, de acordo com o IPCA/IBGE, acrescido dos juros referidos no art. 406,
do Codigo Civil, contados a partir do transito em julgado, e iii) deferir, ainda, sobre
o montante devido aos autores, a dedugdo da taxa de fruicdo, encargos moratorios
relativos as prestagoes pagas em atraso, os débitos de impostos sobre a propriedade
predial e territorial urbana, tarifas vinculadas ao apartamento, condominio, bem
como tributos e emolumentos eventualmente incidentes sobre a resolucdo

contratual.”

Os autores apelam e sustentam, em sintese, que a taxa
de retengdo deve ser reduzida, tendo em vista que viola a proporcionalidade e
razoabilidade. Afirmam que as despesas relacionadas a corretagem nao sao devidas,
especialmente porque o servigo fora prestado em beneficio dos vendedores, nos
termos do artigo 722 do Cddigo Civil. Aduzem que sdo indevidos os gastos
referentes a IPTU, taxas condominiais, de fruicdo e de corretagem. Salientam que o
onus da sucumbéncia deve ser atribuido exclusivamente ao requerido. Apresentam
consideragdes sobre o Codigo de Defesa do Consumidor. Requerem o provimento

do apelo (fls. 276/289).

Recurso tempestivo, com a apresentagdo de

contrarrazdes (fls. 294/305).

E O RELATORIO.

O recurso comporta parcial provimento.

Inicialmente, ndo conhe¢o da impugnacdo a gratuidade
da justica, concedida por ocasido da prolagdo da sentenca, porque apresentada no
ambito das contrarrazdes de apelacdo, que nao € pega processual destinada a

formulagao de pedidos.

Quanto ao mérito, Fernanda de Matos Giraldelli ¢ outro
propuseram acdo de rescisdo contratual e de restituicdo de quantias pagas contra
Barretos Country Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. Narram que, em 21/1/23,
celebraram compromisso de compra ¢ venda com a requerida para aquisicao de

unidade fracionada em regime de multipropriedade no empreendimento Barretos
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Country Suites & SPA, sendo certo que, em razdo da impossibilidade de adimplir as

obrigagdes, optaram pela resolucdo da avenca.

Os pedidos foram julgados parcialmente procedentes e

ar. sentenga comporta parcial modificacao.

Cumpre ressaltar, desde logo, que a controvérsia esta
sujeita aos ditames da Lei n° 13.876/18, tendo em vista que o negdcio juridico fora

celebrado apos a sua promulgacdo, especialmente, no caso, o artigo 67-A.

E a proposito disso, conforme se infere dos autos, o
empreendimento, ao que parece, esta finalizado (fls. 135/136), a impor a extin¢do do

patrimonio de afetacdo, a luz do artigo 31-E, da Lei n® 4.591/64.

Tal fato ndo impede que seja igualmente aplicavel, ao
caso, o Codigo de Defesa do Consumidor e o Cédigo Civil, na consideracdo de que a
legislacdo concernente ao direito privado merece ser interpretada de forma
sistemdtica e dialdgica sobre as pretensdes deduzidas em Juizo pelo consumidor. A

existéncia de lei especial, pois, ndo derroga previsdo que melhor o beneficia.

Assim ¢ que a relagdo juridica sub examine deve ser
analisada, inclusive, a luz das normas que informam o diploma consumerista,

destacando-se:
“Art. 6°. Sdo direitos basicos do consumidor: (...)

VIII a facilitagcdo da defesa de seus direitos, inclusive com a
inversdo do onus da prova, a seu favor, no processo civil,
quando, a critério do juiz, for verossimil a alega¢do ou
quando for ele hipossuficiente, segundo as regras

ordinarias de experiéncias (...).”

Ainda, de acordo com o que preceitua o artigo 47 da

Lei n® 8.078/90:
“Art. 47. As clausulas contratuais serdo interpretadas de
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’

maneira mais favoravel ao consumidor.’

Nesse sentido, forcoso reconhecer que na resolugao de
contrato de compra e venda de bem imovel operada por culpa dos compradores, ¢é
licita a retencdo de parcelas por parte do vendedor, desde que nao coloque o

consumidor em extrema desvantagem.

Por outro lado, resolvido o contrato por culpa dos
autores, ficou reconhecido o direito de restituicdo correspondente a 75% do montante

pago (direito de retengdo equivalente a 25% das parcelas pagas).

Nao obstante, ao que parece, referido percentual se
mostra abusivo, no caso, na consideracdo que os autores pagaram montante
equivalente a R$ 8.901,75 (oito mil e novecentos € um reais e setenta e cinco
centavos), e o valor do contrato foi estipulado em R$ 54.271,38 (Cinquenta e quatro

mil duzentos e setenta e um reais e trinta e oito centavos).

Dai que o artigo 51, inciso IV, do CDC assegura a
revisdo das clausulas nulas, abusivas ou excessivamente onerosas, sendo entdo de
rigor a modificacdo do percentual estabelecido na r. sentenga, para fixa-lo em 20%
do montante pago, solugdo que se adequa a precedente desta E. 10* Camara de

Direito Privado, em caso analogo. Vide:

“APELACAO - Acdo de Rescisdo Contratual c/c
Restitui¢ao de Valores Pagos - Contrato particular de
compra e venda de unidade imobiliaria pelo sistema de
multipropriedade denominado Barretos Country Suites
- Pretensdo de rescisdo do contrato e restituicdo dos
valores pagos, sob a alegacdo de que ndo possuem
mais condi¢oes financeiras para manter o contrato -
Sentenca de procedéncia - Inconformismo da reé,

pretendendo a retengdo nos moldes do contrato ou de

Apelagao Civel n° 1004332-52.2024.8.26.0066 -Voto n° 7.291 - E 5



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

50% dos valores pagos, sem a comissdo de corretagem
e as arras, entende que a restituigﬁo deve ocorrer a
partir do ajuizamento da agdo, pleiteia a redugdo da
condenacdo  em  honordrios  advocaticios -
Descabimento - Contrato celebrado na vigéncia da Lei
13.786/2018 - Caso, porém, em que a reten¢do na
forma prevista na avenga ou de 50% do valores pagos,
importaria flagrante abusividade - Possibilidade de
revisdo das clausulas contratuais nulas, abusivas e
excessivamente onerosa - Artigo 51, IV, do CDC -
Percentual de retengdo fixado em 20% do valor pago
pelos autores que se mostra adequado - Restitui¢do que
deve ocorrer de forma imediata - Comissdo de
corretagem indevida, ausente o dever de informagdo -
Restituicdo com corre¢do a partir do desembolso -
Honordarios advocaticios que ndo comportam redugdo -
Recurso  desprovido.”  (Apelagdo  Civel n°
1010515-73.2023.8.26.0066, Rel. Des. José Aparicio
Coelho Prado Neto, j. 11/9/24).

Relativamente a corretagem, verifica-se que nao ficou
estabelecida no contrato a responsabilidade pelo adimplemento da referida taxa, de
modo que a auséncia de previsdo viola o dever de informagdo, devendo, pois, ser

restituida aos apelantes, salientando-se que ndo integra o percentual de restituigao.

A solucgao esta em conformidade com entendimento do

C. STJ, consolidado no Tema n°® 938. Vide:

“RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO
ClVIL E DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PROGRAMA
MINHA CASA, MINHA VIDA. COMISSAO DE
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CORRETAGEM. TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO
AO CONSUMIDOR. POSSIBILIDADE. DEVER DE
INFORMACAO. OBSERVANCIA. NECESSIDADE.

1. Para os fins do art. 1.040 do CPC/2015, fixa-se a

seguinte tese:

Ressalvada a denominada Faixa 1, em que ndo ha
intermediacdo imobiliaria, é vadlida a clausula
contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda do
Programa Minha Casa, Minha Vida, desde que
previamente informado o preco total da aquisi¢do da
unidade autéonoma, com o destaque do valor da

comissdo de corretagem.

2. Solug¢dao do caso concreto: Considerando que as
partes convencionaram que o valor correspondente a
comissdo de corretagem seria pago diretamente pelo
proponente ao corretor, impoe-se julgar improcedente

o pedido de repeticdo dos valores pagos a esse titulo.

3. Recurso especial provido” (REsp. n° 1.601.149/RS,
Red. p/ acorddo Min. Ricardo Villas Bbéas Cueva, 2°
Secdo, j. 13/6/18).

Relativamente ao pagamento de IPTU, despesas
condominiais ¢ demais encargos, verifica-se que sdo devidas a partir da imissdo na

posse, tal como definido pelo C. STJ, em entendimento consolidado no Tema n° 886:

““PROCESSO  CIVIL. RECURSO  ESPECIAL
REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-
C DO CPC. CONDOMINIO. DESPESAS COMUNS.
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ACAO DE COBRANCA. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA NAO LEVADO A REGISTRO.
LEGITIMIDADE PASSIVA. PROMITENTE
VENDEDOR OU PROMISSARIO COMPRADOR.
PECULIARIDADES DO  CASO  CONCRETO.
IMISSAO NA POSSE. CIENCIA INEQUIVOCA.

1. Para efeitos do art. 543-C do CPC, firmam-se as

seguintes teses.

a) O que define a responsabilidade pelo pagamento das
obrigacoes condominiais ndo é o registro do
compromisso de compra e venda, mas a relagdo
juridica material com o imovel, representada pela
imissdo na posse pelo promissario comprador e pela
ciéncia inequivoca do condominio acerca da

transacado.

b) Havendo compromisso de compra e venda ndo
levado a registro, a responsabilidade pelas despesas de
condominio pode recair tanto sobre o promitente
vendedor quanto sobre o promissario comprador,

dependendo das circunstancias de cada caso concreto.

¢) Se ficar comprovado: (i) que o promissario
comprador se imitira na posse, e (ii) o condominio teve
ciéncia inequivoca da transagdo, afasta-se a
legitimidade passiva do promitente vendedor para
responder por despesas condominiais relativas a
periodo em que a posse foi exercida pelo promissario

comprador.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido”

(REsp. n® 1.345.331/RS, Rel. Min. Luis Felipe
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Salomao, 2* Se¢ao, j. 8/4/15) .

Por fim, quanto a taxa de fruicdo, os apelantes, a

pretexto de que adquiriram lote, sustentam que ¢ indevida.

No entanto, considerando os argumentos que
apresentaram e, ao contrario do que alegam, verifica-se que se trata de
empreendimento finalizado, de modo que o pagamento da aludida taxa ¢ a solugdo

que se impoe.

Importa ressaltar que, a esse respeito, devera ser
observado o periodo de efetiva frui¢do do imdvel pelos apelantes, 6nus atribuido ao

apelado.

Nesse sentido e, em caso andlogo, ja decidiu este E.

Tribunal de Justiga:

“COMPRA E VENDA DE IMOVEL - ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS - Parcial
procedéncia — Multipropriedade - Rescisdo por
iniciativa dos adquirentes — CDC — Aplicabilidade -
Inexisténcia de prova de que os autores exercem
atividade de investidores profissionais - Pretensdo de
retengdo de 50% dos valores pagos - Patrimonio de
afetagdo - Art. 67-A, da Lei n° 4.591/64 - Dialogo das
fontes — Cabimento - Possibilidade de afastamento de
disposi¢oes abusivas - Clausula penal - Possibilidade
de perda substancial dos valores pagos - Afronta ao
CDC e aos principios da boa-fé objetiva e do equilibrio
contratual - Redugdo da clausula penal — Possibilidade

- Art. 413, do CC - Hotel que se encontra em pleno
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funcionamento, a despeito de auséncia de prova de
averbag¢do da constru¢do na matricula, o que
acarretaria a extingdo do patrimonio de afeta¢do -
Percentual de retengdo de 20% dos valores pagos
fixados na senten¢a que se afigura adequado e
suficiente — Arras — Reten¢do — Descabimento -
Comissdo de corretagem — Reteng¢do — Descabimento -
Inexisténcia de clausula contratual atribuindo ao
comprador a obrigacdo de pagar essa despesa ou de
contrato autonomo de prestagdo desse servico -
Descumprimento, pela vendedora, do dever de
informa¢do - Taxa de fruicdo — Retengdo -
Descabimento, "in casu" - Inexisténcia de prova de que
os adquirentes efetivamente utilizaram o bem ou dele
obtiveram proveito economico - Vendedora que ndo
ficou privada do uso do bem, podendo loca-lo para
eventuais interessados - IPTU e despesas condominiais
- Obrigagdo do adquirente arcar com essas despesas
durante a posse do imovel, autorizando-se o desconto
de eventuais debitos do montante a ser restituido -
Atualiza¢do monetaria devida a partir dos respectivos
desembolsos - Onus sucumbenciais a cargo da
requerida - Honordrios recursais — Descabimento -
Recurso parcialmente provido” (Apelagao Civel n°
1010688- 97.2023.8.26.0066, 8* Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Salles Rossi, j. 10/12/24);

“Compromisso de compra e venda. A¢do de rescisdo
contratual cumulada com declaratoria e restitui¢do de
valores. Sentenga de procedéncia. Apelo da ré. Imovel

em regime de multipropriedade (time sharing).
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Preliminar de inovagdo recursal acolhida. Ré que ndo
trouxe aos autos, na origem, a discussdo acerca do
bem encontrar-se ou ndo em regime de afetagdo.
Ofensa ao principio da dialeticidade ndo configurada.
Contrato celebrado em julho de 2017. Inaplicabilidade
da Lei n° 13.786/2018. Expressa previsdo contratual
acerca da retengdo no percentual de 20% dos valores
pagos pelos autores. Majora¢do do montante a ser
retido. Incabivel. Precedentes. Arras de natureza
confirmatoria, visto que constituiram parte do prego do
bem. Retengdo incabivel. Precedentes. Taxa de frui¢do
devida no percentual de 0,5% por més desde o
momento em que a fruicao do imovel era possivel e na
propor¢do ao periodo no qual os autores poderiam
fazer uso do bem. Precedentes. Taxa que ndo integra o
percentual de retengdo determinado pelo MM. Juizo de
origem. Precedentes. Corre¢cdo monetaria. Termo
inicial. Data do desembolso, sob pena de configurar
enriquecimento sem causa da ré, que dispos dos
montantes pagos pelos autores desde entdo. Sentenca
parcialmente reformada. Apelo conhecido em parte e,
na parte conhecida, parcialmente provido” (Apelagao
Civel n® 1007616-05.2023.8.26.0066, 26* Camara de
Direito Privado, Rel. Des. Carlos Dias Motta, j.
22/10/24).

Em razao da solugdo adotada, fica mantido o critério

para distribui¢do do 6nus da sucumbéncia.

Nestes termos, de rigor a parcial modificagdo da r.

sentenga, para reduzir o percentual de retengcdo para 20% do montante pago e
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reconhecer o direito a restitui¢do da taxa de corretagem, mantida, no mais, por seus

proprios fundamentos.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL

PROVIMENTO ao recurso nos termos ¢ para os fins constantes da fundamentagao.

MARCIO BOSCARO
Relator
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