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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001209-13.2023.8.26.0347, da Comarca de Matdo, em que sdo apelantes NEUSA
ALVES DE SATELIS e LETICIA DE SATELIS PEREIRA, é apelado VTA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA EPP.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constarao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores GOMES VARJAO
(Presidente) E ANTONIO NASCIMENTO.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.
CELINA DIETRICH TRIGUEIROS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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NEUSA ALVES DE SATELIS E OUTRO
VTA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

MATAO
MARCOS THEREZENO MARTINS

APELACAO. ACAO DE RESILICAO CONTRATUAL
C.C DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS E
INDENIZACAO POR BENFEITORIAS E ACESSOES.
Compromisso de compra e venda de unidade imobiliaria.
Desisténcia pelas compradoras. Parcial procedéncia da acdo.
Apelo das autoras. Avenga celebrada antes do advento da lei
n°® 13.786/2018. Caso que impde a devolugdo de parte dos
valores as consumidoras. Entendimento consolidado nas
sumulas 1 ¢ 2 do Tribunal de Justica de Sao Paulo e na
sumula 543 do C. Superior Tribunal de Justi¢a. Devolucao
de 80% da quantia desembolsada. Medida proporcional,
diante do adimplemento de menos da metade do preco do
contrato, além de estar em consondncia com previsao
contratual. Reten¢do de 20% da quantia desembolsada que
nao viola o art. 412 do Codigo Civil a ensejar redugdo com
base no art. 413 do mesmo diploma legal. Manutengao.
Honorarios sucumbenciais. Benfeitorias e acessdes que
integram o proveito econéomico obtido pelas autoras e,
portanto, devem compor a base de calculo dos honorarios
sucumbenciais.  Sentenca reformada nesse ponto.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto

contra a r.sentenga que julgou parcialmente procedente agdo de resili¢ao

de contrato de compra e venda por iniciativa das promissarias

compradoras.

Apela a parte autora a fls. 318/324, alegando
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que a ré deve restituir 90% dos valores pagos de uma s6 vez. Os

honorarios sucumbenciais devem ser fixados sobre o valor da

condenacdo, ainda que a quantia seja posteriormente apurada em

liquidagdo de sentenga. Por fim, prequestionou a matéria.

gratuidade judicidria.

Recurso tempestivo, sem preparo em razdo da

Contrarrazdes a f1s.328/329.
Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

Cuida-se de recurso de apelagdo interposto

contra a r.sentenca que julgou parcialmente procedente agdo, com o

seguinte dispositivo, “in verbis™:

“Isto posto e pelo mais que dos autos consta, julgo
PARCIALMENTE PROCEDENTE esta agdo para
declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes,
imitindo a promitente-vendedora na posse do imovel
mediante a restituicdo as autoras do valor
correspondente a 80% (oitenta por cento) das
prestagdes contratuais por estas pagas, reconhecendo o
direito da requerida em reter, além dos 20% (vinte por
cento) ja deduzidos, valores de IPTU ndo pagos pela
parte requerente até o ajuizamento da acdo; condeno a
requerida, ainda, a indenizar as autoras do valor
referente as benfeitorias e acessdes implementadas
sobre 0 bem no montante de R$ 160.480,29 (cento e
sessenta mil, quatrocentos e oitenta reais e vinte € nove
centavos). As prestagdes objeto da restituicdo serao

corrigidas monetariamente desde os desembolsos pela
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tabela pratica do TJSP e acrescidas de juros de mora a
partir da citacdo, tudo a ser apurado na forma tratada no

art. 509, § 2° do CPC.”

Do que se retira da peti¢do inicial, as autoras
celebraram com a ré instrumento particular de compromisso de compra ¢
venda de lote residencial. No entanto, diante da impossibilidade de
continuarem a quitar as parcelas previstas em contrato, visam a resili¢do
do negdcio juridico, com a restituicdo da quantia paga com deducdo de

10%, a titulo de multa.

A r.sentenca, de seu turno, condenou a ré a
restitui¢ao da quantia desembolsada, autorizando a retencao de 20% do

montante.

Em face da parcial procedéncia da agdo,

apelaram as autoras.

De proémio, salienta-se que o contrato foi
celebrado em 2017, razdo pela qual o caso ndo serd analisado a luz da

Lei do Distrato, sob pena de violagdo do principio da irretroatividade.

Tendo em vista a rescisdo contratual por
desisténcia da parte autora, de rigor a devolucdo da quantia paga,
deduzindo-se o valor da clausula penal e das despesas havidas com o
imovel. Esse ¢ o entendimento consolidado na simula 543 do C.
Superior Tribunal de Justica e nas simulas 1 e 3 do Tribunal de Justica
de Sao Paulo:

Stimula 543: Na hipétese de resolugdo de contrato de

promessa de compra e venda de imovel submetido ao

Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
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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.

Stimula 1: O Compromissario comprador de imdvel,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisao do contrato
e reaver as quantias pagas, admitida a compensagao
com gastos proprios de administracdo e propaganda
feitos pelo compromissario vendedor, assim como com

o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagao do bem

Stimula 3: Reconhecido que o compromissario
comprador tem direito a devolugdo das parcelas pagas
por conta do preco, as partes deverdo ser repostas ao

estado anterior, independentemente de reconvencao.

Como se ve, a resilicdo do contrato de compra

e venda ¢ atribuida as autoras, diante da impossibilidade de continuarem

De acordo com a clausula terceira (fls. 19), o

preco do contrato era de R$98.987,64. As autoras quitaram o valor da
entrada de R$9.989,76 e 39 das 182 parcelas de R$1.065,05 (fls. 2).
Logo, o pagamento efetuado pelas requerentes perfaz R$44.071,36.

Assim, a multa de 20% do valor montante pago

¢ proporcional, considerando que foi quitado menos da metade do prego,
e ndo se mostra abusiva, eis que especificamente prevista no contrato,

além de ndo violar os art. 412 do Codigo Civil.

Sobre o percentual de retencdo dos valores
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pagos, ja se manifestou o Colendo Superior Tribunal de Justica no
sentido de que a cldusula penal deve ser arbitrada entre 10 ¢ 25% dos

valores desembolsados pelos adquirentes, leia-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO
CPC/73) - ACAO DESCONSTITUTIVA c¢/c PEDIDO
CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA
NEGANDO PROVIMENTO AO RECLAMO,
MANTENDO HIGIDA A NEGATIVA DE
SEGUIMENTO AO RECURSO  ESPECIAL.
INSURGENCIA DA RE. [..] 2._A jurisprudéncia

desta Corte tem considerado razoavel, em resolucio

de contrato de compra e venda de imdvel por culpa

do comprador, que o percentual de retencio, pelo

vendedor, de parte das prestacoes pagas, seja

arbitrado entre 10% e 25%. conforme as

circunstincias de cada caso, avaliando-se os

prejuizos suportados. [...] Agravo interno desprovido.
(AgInt no AREsp 725.986/RJ, Rel. Ministro MARCO
BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/06/2017,
DlJe 29/06/2017). (gn)

No mais, pugnam as autoras pela fixagdo dos
honorarios em 10% do valor de toda condenagdo, o que inclui o valor

das benfeitorias apuradas em pericia judicial.

A teor do art. 85, §2 do Cddigo de Processo
Civil, em se tratando de condenagdao liquida ou liquidavel, ambas

integrarao a base de calculo dos honorarios sucumbenciais.

Nesse sentido, eis a jurisprudéncia:
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. Acdo de
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rescisdo de contrato c. c. restitui¢do parcial de valores
pagos e indenizagdo por benfeitorias e acessoes.
Sentenca de parcial procedéncia. Interposicao de
apelacao pela ré. Requerimento de atribuicao de efeito
suspensivo a apelacdo interposta. Rejei¢cdo. Questdao
que se encontra prejudicada a esta altura do processo.
Exame do mérito. Auséncia de questionamento sobre a
rescisdo do contrato de compromisso de compra e
venda celebrado entre as partes desta demanda,
tampouco sobre o direito do promitente comprador, ora
autor, a restituicdo parcial das parcelas pagas e ao
recebimento de indenizacdo pela acessdao realizada no
imovel objeto da referida avencga. Controvérsia sobre o
percentual de retengdo das parcelas pagas a que a
promitente vendedora, ora ré, faz jus, a extensdo da
obrigacdo de pagamento de taxa pela fruicdo do imoével,
a possibilidade de eventuais débitos de natureza
"propter rem" serem compensados com a importancia a
ser restituida ao promitente comprador, ora autor, bem
como sobre a extensdo da base de calculo dos
honorarios advocaticios sucumbenciais. Andlise das
matérias controvertidas. Promitente comprador, ora
autor, ndo ¢ obrigado a permanecer vinculado ao
contrato celebrado com a promitente vendedora, ora ré,
ainda que isso implique a aplicacdo de penalidades, sob
pena de violagdo do principio da autonomia da vontade.
Tratando-se de pedido de rescisdo de contrato de
compromisso de compra e venda por iniciativa do
promitente comprador, as jurisprudéncias deste E.
Tribunal de Justi¢a e do C. Superior Tribunal de Justica
firmaram o entendimento de que ¢ cabivel o

acolhimento da pretensao de desfazimento do negocio,
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restituindo-se parcialmente os valores pagos, com
retencao de valores em favor do promitente vendedor, a
fim de ressarcir as suas despesas com a comercializa¢ao
¢ administracdo do bem. Stimula n°® 1 do E. TISP e
Stimula n°® 543 do C. STJ. Jurisprudéncia consolidou o
entendimento de que a retengdo de valores pagos em
favor do promitente vendedor deve ser fixada entre
10% e 25%, a depender das circunstancias do caso em
tela, especialmente o montante ja pago pelo promitente
comprador, dado o critério de que quanto maior for o
desembolso, menor sera a retengdo. Considerando que
as parcelas ja pagas pelo promitente comprador
perfazem fracdo significativa do preco do imével (cerca
de 42% do valor total), reputo que ndo ha justificativa
para majoracdo do percentual de retencdo para o
patamar de 25%. Retencdo em 20% das parcelas pagas
se mostra razoavel para ressarcir as despesas suportadas
pela promitente vendedora, ora ré, com a
comercializagdo e de administragdo do bem. Obrigacao
de pagamento de taxa pela fruicdo do imovel ndo deve
abranger apenas o periodo de inadimpléncia do contrato
de compromisso de compra e venda, como estabeleceu
0 juiz a quo, mas sim todo o periodo ocupagdo do bem,
consoante inteligéncia da Sumula n° 1 do E. TJSP.
Eventuais débitos de natureza "propter rem", relativos
ao periodo de ocupacao do imovel pelo promitente
comprador, ora autor, devem ser descontados da
importancia a ser restituida a este Gltimo em razao do
desfazimento do contrato em discussdo, eis que sao de
responsabilidade do promitente comprador enquanto

ele esteve na posse do bem. Inobstante a auséncia de

resisténcia da ré no tocante ao referido pedido, a
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indenizacao por acessio fixada em favor autor

integra o proveito econdomico alcancado por este

ultimo e, por isso, deve ser considerada na base

calculo dos honorarios advocaticios sucumbenciais,

consoante inteligéncia do § 2° do artigo 85 do CPC.

Reforma da r. sentenga em conformidade com os
fundamentos  expostos. Distribuicio dos  Onus
sucumbenciais fica mantida tal como estabelecida pelo
juiz a quo. Apelagdo parcialmente provida. (TISP;
Apelagao Civel 1013201-28.2023.8.26.0037; Relator
(a): Carlos Dias Motta; Orgdo Julgador: 26* Camara de
Direito Privado; Foro de Araraquara - 3* Vara Civel;
Data do Julgamento: 25/11/2024; Data de Registro:
25/11/2024) - gn

Dito isso, da-se parcial provimento ao recurso

de apelagdo para incluir o valor das benfeitorias na base de calculo dos

honorarios sucumbenciais, mantendo-se, no mais, os fundamentos da

r.sentenca.

Ante o exposto, DA-SE PARCIAL

PROVIMENTO AO RECURSO.

Por fim, da-se por prequestionada a matéria.

CELINA DIETRICH TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO

Relatora
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