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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007460-80.2022.8.26.0606, da Comarca de Suzano, em que sdao apelantes
MAICOLN ANTONIO DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA) e ADRIANA
ALMEIDA SANTOS DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA), ¢é apelado
VERONICA SERAFIM DE SOUSA FRANCO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 23* 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 participagio dos Desembargadores REGIS
RODRIGUES BONVICINO (Presidente) E LIGIA ARAUJO BISOGNI.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025.
JOSE MARCOS MARRONE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 44854 — Digital

APEL.N’: 1007460-80.2022.826.0606

COMARCA: Suzano (3" Vara Civel)

APTES. : Maicoln Antonio de Oliveira e Adriana Almeida Santos de Oliveira
(réus-reconvintes)

APDA. : Veronica Serafim de Souza Franco (autora-reconvinda)

Acdo de cobranca - Compromisso de venda e compra de
imével — Reconvencdo postulando rescisdo contratual —
Admissibilidade - Stmula 1 do TJSP, consolidando o
entendimento de que o compromissario comprador de
imdvel pode pleitear a rescisdo do contrato, ainda que
inadimplente, com possibilidade de reaver parte da quantia
paga — Rescis@o contratual decretada.

Compromisso de venda e compra de imovel — Restituicao
dos valores pagos e direito de retencdo — Réus-reconvintes
que tém direito a restituicdo dos valores pagos, admitindo-
se, porém, o direito de retengdo a autora-reconvinda das
despesas com a intermediacdo do negocio, assim como da
quantia mensal de 0,50% sobre o valor do imovel
consignado no ventilado contrato, desde a entrega da posse
aos réus-reconvintes até a efetiva entrega a autora-
reconvinda, considerando-se o uso prolongado do imoével
pelos réus-reconvintes — Réus-reconvintes, ademais, que
devem responder pelos impostos ou taxas incidentes sobre o
imével durante o periodo de ocupagdo — Sentenga
reformada - Julgadas improcedente a agdo de cobranga e
parcialmente procedente a reconven¢do — Apelo dos réus-
reconvintes provido em parte.

1. Verdnica Serafim de Souza Franco propos acao de cobranga,
de rito comum, em face de Maicoln Antdnio de Oliveira e Adriana Almeida Santos
de Oliveira, objetivando a condenagdo destes no pagamento da importancia de R$
176.661,16 (fls. 1/6).

Os réus ofereceram contestagdo (fls. 56/62), assim como
reconvencgao (fls. 63/68), na qual postularam a rescisao contratual, com a devolugao
dos valores pagos, ou seja, de R$ 162.000,00 (fl. 68).

A autora apresentou réplica a contestagdo, bem como
contestagdo a reconvencao (fls. 176/182).

O ilustre magistrado de primeiro grau, de modo antecipado (fl.
238), proferiu sentenca (fls. 237/241), cujo trecho final € transcrito a seguir:

“Ante o exposto, com fundamento no artigo 487, I, CPC, julgo
extinto o processo com resolugdo de mérito e acolho o pedido
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formulado na inicial, para condenar os réus ao pagamento das
prestacdes contratuais ndo completamente adimplidas, da
multa moratoria de 2% e da clausula penal de 20%. Correcao
monetaria pela Tabela Pratica do TJSP a incidir desde a data
acima prevista para cada componente da condenagao. Juros de
mora 2% ao més aplicaveis as parcelas do débito; de 1% as
sancdes contratuais, computadas a partir das datas acima
especificadas. Rejeito, por outro lado, os pedidos da
reconvengao.

Ante a sucumbéncia, arca o réu-reconvinte com honorarios
advocaticios fixados em 10% do valor da condenag@o que lhe ¢
imposta, mais 10% do valor dado a reconvengao. A autora, por
outro lado, arca com honorarios fixados entre o valor da causa
e o valor da condenacdo. Ficam os honorarios advocaticios
sujeitos a condicao suspensiva de exigibilidade prevista pelo §
3° do art. 98 do CPC” (fl. 241).

Inconformados, 0s réus-reconvintes interpuseram,
tempestivamente, apelacao (fl. 244), aduzindo, em sintese, que: tentaram realizar
composi¢ao amigavel; a autora-reconvinda havia aceitado receber valor mensal
menor; os valores pagos devem ser descontados do montante requerido em juizo;
adimpliram mais de 50% do valor total do contrato; realizaram diversas melhorias no
imoével; na auséncia de composi¢cdo amigével, pleitearam a rescisdo do contrato; nao
tém condigdes de honrar com os pagamentos do contrato de compra e venda, por
isso, pleitearam a rescisao; o pedido de rescisao ¢ possivel, conforme disposto na Lei
n® 4.591/64, alterada pela Lei n° 13.786/18, assim como pela Simula 1 deste
Tribunal; ndo hé justificativa para a improcedéncia do pedido reconvencional de
rescisdo; ha de ser reformada a sentenga recorrida (fls. 245/254).

O recurso dos réus-reconvintes nao foi preparado, por serem
eles beneficiarios da justica gratuita (fls. 217/218), havendo sido respondido pela
autora-reconvinda (fls. 259/266).

E o relatorio.

2. Ha de se destacar, de inicio, que as disposi¢des trazidas
pelas Leis n° 4.591 de 16.12.1964, e n° 13.786, de 27.12.2018, ndo se aplicam aos
efeitos materiais do contrato “sub judice”, por se tratar de relagdo juridica firmada
entre particulares.

3. O reclamo manifestado pelos réus-reconvintes, de outra
banda, merece prosperar parcialmente.
Explicando:

3.1. Consta da inicial que a autora-reconvinda comprometeu-se
a vender aos réus-reconvintes, em 3.11.2019, por meio do “Instrumento Particular de
Compromisso de Compra e Venda”, o imovel localizado na Rua Joao Motta, n® 144,
no Bairro Colorado, no municipio de Suzano, pelo preco de R$ 270.000,00, mediante
uma entrada de R$ 120.000,00 e o saldo restante, no valor de R$ 150.000,00, a ser
pago por eles em doze parcelas de RS 1.500,00 e em sessenta e seis parcelas de R$
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2.000,00, com vencimento no dia 10 de cada més, a contar de 10.12.2019 (fl. 2).

Esclareceu a autora-reconvinda que, apdés o pagamento da
entrada e de sete parcelas de R$ 1.500,00, os réus-reconvintes passaram a pagar
somente a importancia de R$ 1.000,00 e que, embora tenha tentado solugdo
amigével, ndo obteve sucesso (fl. 3).

Diante disso, a autora-reconvinda pleiteou a condenagdo dos
réus-reconvintes no pagamento do valor estipulado no contrato, o qual estabeleceu,
na cldusula quarta, que: “o ndo pagamento das parcelas pactuadas acarretaria o
vencimento integral e antecipado do saldo devedor existente, acrescido de juros de
mora de 10% ao més pro-rata-die e multa convencional de 2% sobre o valor do
débito corrigido e, em caso de cobranca judicial, seria acrescido, a titulo de
honorarios advocaticios, o importe de 20% sobre o valor total do débito ajuizado” (fl.
3).

Os réus-reconvintes, depois de terem afirmado que tentaram
compor-se amigavelmente com a autora-reconvinda e que estdo impossibilitados de
realizarem o pagamento das parcelas mensais, postularam, em sede de reconvencao, a
rescisdo do contrato com a devolugdo integral dos valores pagos por eles (RS
162.000,00), principalmente porque fizeram benfeitorias no bem, mediante colocagao
de porcelanato em todo o imovel (fl. 66).

A sentenga recorrida condenou os réus-reconvintes ao
pagamento das: “prestacdes contratuais nao completamente adimplidas, da multa
moratoria de 2% e da clausula penal de 20%. Correcao monetaria pela Tabela Pratica
do TJSP a incidir desde a data acima prevista para cada componente da condenagao.
Juros de mora 2% ao més aplicaveis as parcelas do débito; de 1% as sangdes
contratuais, computadas a partir das datas acima especificadas. Rejeito, por outro
lado, os pedidos da reconvengao” (fl. 241).

Em sede recursal, insurgiram-se os réus-reconvintes contra o
nao acolhimento do pedido de rescisdo contratual formulado na reconvengdo, tendo
eles sustentado a admissibilidade da rescisdo com a restituicdo do valor por eles

pago.

3.2. Em que pese a pretensdo de cobranca da autora, infere-se
da contestagdo, reconvengao e razoes recursais apresentadas pelos réus-reconvintes
que hé pedido de rescisdo contratual.

Logo, a pretensdo de cobranca feita pela autora estd
prejudicada.

Isso porque o entendimento de que o compromissario
comprador de imdvel pode pleitear a rescisdo do contrato, ainda que inadimplente,
ficou consolidado mediante a edicdo da Stmula 1 do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, publicada no DJE de 6.12.2010, reproduzida a seguir:

“O compromissario comprador de imodvel, 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 o valor que se arbitrar pelo tempo
de ocupagao do bem”.
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Considerando-se o manifesto desinteresse por parte dos réus-
reconvintes pela continuidade da relacdo estabelecida entre as partes, a auséncia de
condigdes financeiras deles na manutengao do pagamento do valor das prestagdes
pactuadas e a auséncia de interesse da autora-reconvinda em aceitar o recebimento do
preco de forma diversa da pactuada, de rigor o decreto de rescisao contratual.

3.3. Por outro lado, o contrato em questdo ndo estipulou
clausula penal para o caso de sua rescisdo injustificada, mas apenas para o caso de
inadimplemento do pagamento das parcelas (fl. 14).

Levando-se em conta, porém, que os réus-reconvintes deram
causa ao pedido de rescisdo, com a finalidade de que as partes sejam restituidas ao
estado anterior, embora eles fagam jus a obten¢do da devolucao do que despenderam,
deve ser garantido a autora-reconvinda o direito de reter parte desse numerario, de
acordo com a Sumula 1 acima transcrita ¢ com a Stimula 3 da corte estadual,
reproduzida a seguir:

“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 reconven¢do”.

Assim, considerando-se o tempo de ocupacdo do imovel pelos
réus-reconvintes, cabivel o direito de retengcdo do percentual de 0,50% ao més sobre
o valor do imovel consignado no ventilado contrato, desde a entrega da posse aos
réus-reconvintes até a efetiva entrega a autora-reconvinda.

Tal valor se revela razoavel e consentdneo com o tempo de uso
do imével pelos compradores, atendendo, de um lado, o direito do comprador a
devolugdo de parte dos valores despendidos e, de outro, o direito da vendedora a
compensagao pelos danos do rompimento da avenga.

Do mesmo modo, ha de se admitir o direito da autora-
reconvinda a retengdo das despesas realizadas com o pagamento da corretora que
intermediou o negodcio, isto €, R$ 13.000,00 (item “d” da clausula segunda - fl. 14).

Os réus-reconvintes também sao responsaveis por todos os
impostos e taxas incidentes sobre o imovel durante o periodo em que estiveram na
posse, podendo a autora-reconvinda reter eventual valor em aberto.

3.4. Sobre o valor a ser restituido pela autora-reconvinda aos
réus-reconvintes, devem incidir correcdo monetaria a contar do desembolso e juros
moratorios legais a contar do transito em julgado da sentenga, porquanto foram os
réus-reconvintes aqueles que deram causa ao pedido de rescisao.

3.5. O montante da restitui¢do deve ser apurado em liquidagdo
da sentenga, devendo a autora-reconvinda apresentar calculo no qual pode compensar
o valor do aluguel devido a ela, o desconto da despesa com a comissdo de corretagem
(fl. 14), assim como eventual taxa ou imposto em aberto.

Em havendo saldo credor em favor dos réus-reconvintes, a
reintegragdo de posse fica condicionada ao prévio depdsito do valor apurado.
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4. Nessas condi¢oes, dou provimento em parte a apelagdao dos

réus-reconvintes, com o intuito de reformar a sentenca impugnada (fls. 237/241),
julgando improcedente a acdo de cobranca e parcialmente procedente a reconvengao,
para esse efeito:
- declarar rescindido o contrato firmado entre as partes (vide item 3.2), com a
consequente restitui¢do dos valores pagos pelos réus-reconvintes, ressalvado o direito
de retengao da autora-reconvinda (vide item 3.3), acrescidos de corre¢ao monetaria a
contar do desembolso e de juros moratorios legais a contar do transito em julgado da
sentenca (vide item 3.4).

Sucumbente na agdo principal, a autora deve arcar com as
respectivas custas e despesas processuais, bem como com os honorarios do advogado
dos réus-reconvintes, arbitrados em 10% sobre o valor da causa, isto é, sobre R$
176.661,16 (fl. 6), atualizado pelos indices da tabela pratica editada pelo Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo desde o seu ajuizamento.

Quanto a reconvengao, caracterizada a sucumbéncia reciproca,
as partes devem repartir as respectivas custas e despesas processuais em propor¢ao
igual, devendo arcar cada qual com o pagamento dos honorarios advocaticios da
parte adversa, fixados em 10% sobre o valor da causa dado a reconvengdo, ou seja,
sobre R$ 162.000,00 (fl. 68), atualizado pelos indices da tabela pratica editada pelo
Tribunal de Justica de Sdo Paulo desde o seu oferecimento.

Tendo em vista que ambas as partes sdo beneficiarias da
justica gratuita (fls. 43, 217/218), as verbas de sucumbéncia s6 podem ser exigidas se

ficar atestado que elas perderam a condi¢ao legal de necessitadas, nos termos do art.
98, § 3°, do atual CPC.

JOSE MARCOS MARRONE
Relator
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