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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1012641-
98.2024.8.26.0248, da Comarca de Indaiatuba, em que sdo apelantes BRUNA
WANDKE STRUFALDI (JUSTICA GRATUITA) e SILVIA WANDKE (JUSTICA
GRATUITA), ¢ apelado MASOTTI VIVERE 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: Negaram
provimento 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, 22 de abril de 2025.
EDUARDO FRANCISCO MARCONDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Processo n”: 1012641-98.2024.8.26.0248

Classe: Apelagdo Civel

Partes: ¢ apelantes BRUNA WANDKE STRUFALDI (JUSTICA
GRATUITA) E OUTRO, é apelado MASOTTI VIVERE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
Foro/Vara de origem: Foro de Indaiatuba - 4* Vara Civel

N° do processo na origem: 1012641-98.2024.8.26.0248

Voto n°: 1012641-98

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Recurso de apelacdo interposto contra sentenca que julgou
parcialmente procedente a demanda, declarando resolvido o
compromisso de compra ¢ venda de imével por culpa dos
compradores ¢ condenando a ré a restituir o prego, com
deducdes contratuais, exceto despesas administrativas e
impostos.

I1. Questio em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste na alegacdo da parte
apelante de que o valor da restituicdo fixado na sentenga
esta abaixo do devido, pedindo a reforma para restituicao
integral.

III. Razées de Decidir

3. A sentenga foi confirmada pelos seus proprios
fundamentos, conforme art. 252 do Regimento Interno do
Tribunal.

4. Regime do patrimonio de afetagdo. Aplicacdo da Lei n°
13.786/2018 (Lei do Distrato) ao caso, permitindo reten¢ao
de valores conforme previsto no contrato, incluindo
comissdo de corretagem e penalidades, em conformidade
com o art. 67-A da Lei n® 4.591/64.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A retengdo de valores pagos ¢
permitida em caso de inadimplemento do comprador,
conforme Lei n° 13.786/2018. 2. A comissao de corretagem
¢ legitima quando prevista no contrato e informada ao
consumidor.

Legislaciao Citada:

CPC, art. 487, I; art. 85.°, n.° 11; Art. 98, § 3°.

CC, art. 475.

Lein® 4.591/64, art. 67-A.

Lein® 13.786/2018.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelacdo civel n® 1024871-60.2022.8.26.0114, Rel.*
Des.? Carmen Lucia da Silva, j. 17.08.2023.

TJSP, Apelacdo civel n® 1013895-21.2022.8.26.0008, Rel.?
Des.* Angela Moreno Pacheco de Rezende Lopes, j.
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15.06.2023.
STJ, REsp n° 1.599.511/SP, Rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino, j. 24/08/2016.

Vistos.

Cuida-se de recurso de apelacao interposto contra a r. sentenca de
pags. 278/282, que julgou parcialmente procedente a pretensdo inicial, conforme o
dispositivo que a seguir se colaciona:

"Ante o  exposto, JULGO  PARCIALMENTE
PROCEDENTE a demanda para (1) DECLARAR resolvido o
compromisso de compra venda por culpa dos compradores e
para (2) CONDENAR a ré a restituir o preco, podendo
realizar os decotes das penalidades contratuais previstas,
exceto "imposto sobre valor recebido 4% sobre valores
pagos" e '"despesas administrativas 5% do valor do
contrato”.

Extingo o processo, com resolu¢do de meérito, nos
termos do artigo 487, inciso I, do Cédigo de Processo Civil.

Por for¢ca da sucumbéncia reciproca (artigos 82,
paragrafo 2°, e 85, caput, do Cédigo de Processo Civil),
condeno as partes ao rateio em partes iguais das custas e
despesas processuais.

Fixo os honordrios advocaticios sucumbenciais da
seguinte forma: o polo ativo devera pagar aos patronos da
requerida 10% sobre o valor do beneficio economico ndo
alcangado R$ 19.751,18 (diferenca entre o pedido de R$
32.426,74 e RS R$ 12.675,56), ao passo que o polo passivo a
devera pagar ao procurador da parte requerente, 10% sobre
R$ 17.632,35 (valor das penalidades excluidas).

A condenacgdo nos encargos sucumbenciais em relagdo
a parte autora beneficiaria da gratuidade fica sob condi¢do
suspensiva, cabendo ao credor demonstrar, no prazo de até 5
anos a partir do transito em julgado, que ndo mais subsiste a
situagdo de insuficiéncia de recursos que justificou a
concessdo da gratuidade (artigo 98, paragrafo 3°, do Codigo
de Processo Civil).”

Inconformada, a parte apelante argumenta que o valor da restitui¢do
fixado na sentenga esta muito abaixo do valor da restituicdo efetivamente devida.
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Pede a reforma da sentenga para determinar a restituicdo do valor de R$ 32.467,74.
Recurso tempestivo e com contrarrazoes.

Preparo recursal dispensado, em razao do deferimento do beneficio
da justiga gratuita a parte apelante.

E o relatorio.
Passo ao voto.
O recurso nao merece provimento.

A sentenca deve ser confirmada pelos seus proprios fundamentos,
que ficam também adotados como razao de decidir pelo desprovimento do recurso,
nos termos do art. 252 do Regimento Interno deste Tribunal, que dispde: “Nos
recursos em geral, o relator podera limitar-se a ratificar os fundamentos da decisdo
recorrida quando, suficientemente motivada, houver de manté-la”.

O contrato foi celebrado apdés a Lei n.° 13.786/2018 (Lei do
Distrato), de tal forma que esta se aplica a solucao do caso.

No presente caso, ndo ha resisténcia quanto a rescisdo contratual
pela desisténcia do comprador ao cumprimento do contrato de compra e venda do
lote, cingindo-se a controvérsia quanto aos valores retidos.

Nos termos do art. 475 do Cddigo Civil, faz jus a parte autora a
restituicao das parcelas pagas, em conformidade como que dispde a Sumula n° 543
do C. STJ: “Na hipotese de resolugcdo de 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 desfazimento”.

Por isso, havendo rescisdao do contrato por inadimplemento do
promitente-comprador, como ocorre na espécie, a devolucdo dos valores pagos
devera ser feita de forma parcial.

Destarte, como o contrato foi celebrado em 22/05/2024, quando ja
vigente a Lei n® 13.786/2018, as clausulas previstas no contrato devem ser
observadas, nos termos do art. 67-A, que foi incluido na Lei n° 4.591/64, sendo
devidas, portanto, a retencdo da integralidade da comissdo de corretagem e de até
50% dos valores pagos, quando a incorporagdo estiver submetida ao regime do
patrimonio de afetagdo:

“Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato celebrado
exclusivamente com o incorporador, mediante distrato ou
resolugcdo por inadimplemento absoluto de obriga¢do do
adquirente, este fara jus a restituicdo das quantias que
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houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com
base no indice contratualmente estabelecido para a corregdo
monetaria das parcelas do pre¢o do imovel, delas deduzidas,
cumulativamente:

I - a integralidade da comissdo de corretagem,

Il - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25%
(vinte e cinco por cento) da quantia paga.

§ 1? Para exigir a pena convencional, ndo é necessdrio que o
incorporador alegue prejuizo.

()

§ 5% Quando a incorporagdo estiver submetida ao regime do
patrimonio de afetagdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F
desta Lei, o incorporador restituira os valores pagos pelo
adquirente, deduzidos os valores descritos neste artigo e
atualizados com base no indice contratualmente estabelecido
para a corre¢do monetaria das parcelas do preco do imovel,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias apos o habite-se ou
documento equivalente expedido pelo orgdo publico
municipal competente, admitindo-se, nessa hipotese, que a
pena referida no inciso Il do caput deste artigo seja
estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por cento) da
quantia paga.”

Assim, ndo ha abusividade na retengdo do percentual previsto no
contrato firmado entre as partes, visto que esta em conformidade com o quanto
previsto pelo artigo 67-A da Lei n.° 4.591/64, introduzido pela Lei n® 13.786/2018.

Nesse sentido, assim ja decidiu este Egrégio Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo:

“APELACAO. Contrato de compra e venda de fragdo
de imobiliaria em sistema de multipropriedade. A¢do que
visa a rescisdo do contrato, restituicdo de 90% dos valores
pagos e indenizagdo por danos morais. Sentenca de
improcedéncia dos pedidos. Apelo do autor. Aplica¢do da Lei
n?13.786/2018 (Lei do Distrato). Contrato celebrado apos a
entrada em vigor da mencionada Lei. Imovel submetido ao
regime do patrimonio de afeta¢do. Majoragdo do percentual
fixado para permitir a reten¢do de 50% dos valores pagos.
Possibilidade de retencdo do sinal como comissdo de
corretagem. Inexistindo ilicito por parte da apelada, nao ha
o que se falar em dano moral indenizavel. Precedentes deste
E. Tribunal de Justica. Sentenca mantida. RECURSO NAO
PROVIDO.” (25¢ Cdmara D. Privado, Apela¢do civel n°
1024871-60.2022.8.26.0114, Rel.“ Des.“ Carmen Lucia da
Silva, j. 17.08.2023, v.u.);
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“PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
RESTITUICAO DE VALORES COM BASE NA LEI
13.786/2018 - PATRIMONIO DE AFETACAO - Partes que
celebraram distrato extrajudicial, tendo a construtora ré
restituido o equivalente a 50% dos valores pagos - Pedido de
restitui¢do integral, fundado na culpa da ré pela desisténcia
do negocio - Sentenga de improcedéncia - Recurso dos
autores, fundado na promessa de que o prego do imovel nao
seria reajustado por dois anos - Descabimento - Diversidade
entre o valor prometido e aquele constante do contrato, que
ndo pode ser imputado a ré, por ser inconcebivel presumir
que ndo haveria qualquer reajuste, uma vez que a corregdo
monetaria ndo constitui acréscimo, destinando-se apenas a
recompor a defasagem da moeda, corroida pela inflagdo -
Auséncia de elementos a corroborar a versdo inicial nesse
sentido - Opg¢do dos autores de desfazimento do negocio,
quando lhes foi informado que havia obice na cessdo de
direitos que pretendiam celebrar com terceiro em rela¢do a
outra unidade - Ausente a culpa da ré, a restitui¢do deve
obedecer aos parametros do contrato, que esta em
consondncia com a Lei 13.786/2018 - Comissdo de
corretagem que ndo comporta restituicdio - Documento
assinado pelos autores, com destaque do valor do imovel e
das comissoes e suas destinacoes, a revelar que, ndo so
sabiam da obrigagdo de pagar, mas com ela aquiesceram -
Requisitos preenchidos, nos termos do REsp repetitivo n°
1.599.511-SP - Sentenca mantida - Honordrios recursais
devidos - RECURSO DESPROVIDO.” (10° Cdmara D.
Privado, Apelagdo civel n® 1013895-21.2022.8.26.0008, Rel.”
Des.® Angela Moreno Pacheco de Rezende Lopes, j.
15.06.2023, m.v.);

Ademais, a questao da comissdo de corretagem foi resolvida com
o julgamento do Recurso Especial n. 1.599.511/SP, no qual o STJ entendeu que,
prestado o servigo, a cobranga ¢ legitima, desde que expressamente prevista no
contrato firmado entre as partes.

“RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO
CIVIL E DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO
IMOBILARIA. VENDA DE UNIDADES AUTONOMAS EM
ESTANDE DE VENDAS. CORRETAGEM. CLAUSULA DE
TRANSFERENCIA DA OBRIGACAO AO CONSUMIDOR.
VALIDADE. PRECO TOTAL. DEVER DE INFORMACAO.
SERVICO DE ASSESSORIA TECNICO IMOBILIARIA
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(SATI). ABUSIVIDADE DA COBRANCA I - TESE PARA OS
FINS DO ART. 1.040 DO CPC/2015: 1.1. Validade da
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, com o
destaque do valor da comissio de corretagem. 1.2.
Abusividade da cobranca pelo promitente vendedor do
servico de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere, vinculado a celebragdo de promessa de
compra e venda de imovel. I CASO CONCRETO: 2.1.
Improcedéncia do pedido de restituicio da comissdo de
corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista
no contrato acerca desse encargo ao consumidor. Aplica¢do
da tese 1.1. 2.2. Abusividade da cobranca de assessoria
imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido de
restitui¢do. Aplicag¢do da tese 1.2. IIl RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO” (REsp n° 1.599.511/SP, 2
Sec¢do, o Ministro PAULO DE TARSOSANSEVERINO, j. em
24/08/2016, DJe: 06/09/2016.

Assim, para aplicacdo do entendimento constante da decisdo do
STJ aos processos nas instancias ordinarias, a validade da cobranga da comissdo de
corretagem dos consumidores estd condicionada a prestagdo de informagdo clara e
transparente a seu respeito.

No caso concreto, hd previsdo de que o comprador arque com a
verba de intermediagdo, o que permite afirmar que houve a prestagdo da informagao
adequada e clara sobre o valor exigido do consumidor (art. 6°., III, do CDC).

Nesse contexto, diante do distrato sem culpa da parte ré, deve o
comprador arcar com as consequéncias, ou seja, com a perda da quantia referente a
comissao de corretagem.

Por isso, ¢ que se reconhece que a r. sentenga bem apreciou os fatos
e chegou a solucdo adequada para a lide.

Em razdo do exposto, pelo meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO
a0 recurso.

Diante do disposto no art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios
advocaticios de sucumbéncia devidos pela parte autora para 15% do valor do
proveito econdmico ndo alcangado (R$ 19.751,18), observado o disposto no art. 98, §
3.°, do CPC, diante da concessao dos beneficios da gratuidade da justica.

EDUARDO FRANCISCO MARCONDES
Relator
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