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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1022355-51.2024.8.26.0032, da Comarca de Aragatuba, em que ¢ apelante
MV COSTA EMPREENDIMEBTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ apelado
LEANDRO MOREIRA DO NASCIMENTO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da
relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), HERTHA HELENA DE OLIVEIRA E
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES.

Sao Paulo, 24 de abril de 2025.
ANA PAULA CORREA PATINO

Relatora
Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE

SAO PAULO

Apelacao Civel n° 1022355-51.2024.8.26.0032

Apelante: Mv Costa Empreendimebtos Imobiliarios Ltda

Apelado: Leandro Moreira do Nascimento
MM. Juiz de Direito: Danilo Brait

Comarca de Aragatuba - Foro de Aragatuba - 52 Vara Civel

Voto n° 5703

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C.C RESTITUICAO DE
VALORES.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdo interposta pela Ré contra a r. sentenga que julgou
procedente em parte a agao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo se resume ao debate suscitado pela Ré
quanto a aplica¢do da multa contratual de devolugdo com base no
percentual de 10% sobre o valor atualizado do contrato, a
aplicagdo de taxa de fruicdo de 0,75% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, a possibilidade de reten¢do da comissdo de
corretagem, a reten¢do dos encargos moratdrios quanto as parcelas
adimplidas em atraso, além do parcelamento em 12 (doze)
parcelas dos valores a serem restituidos.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Hipdtese em que se debate a rescisdo contratual de
Compromisso de Compra ¢ Venda de Loteamento sem Edificagdo
por Culpa/Iniciativa do Comprador. 4. Aplicabilidade do Codigo
de Defesa do Consumidor e da Lei n® 13.786/2018: Possibilidade
de rescisdo contratual. 5. Hipotese de retengdo parcial dos valores
desembolsados. 6. Clausula Penal: Possibilidade de Reducdo. 7.
Art. 32-A, 11, da Lei n° 13.786/2018 que somente prevé o limite do
montante que pode ser objeto de desconto: Inteligéncia subsidiria
do art. 413 do CC. 8. Possibilidade de retencao, a este titulo, de tdo
somente 20% dos valores adimplidos. 9. Taxa de Fruicdo:
Indenizagdo Indevida. 10. Posse precaria: Ndo ha enriquecimento
sem causa no caso de terreno ndo edificado, pois o comprador ndo
pode residir no imoével, devendo ser afastada a cobranga da taxa de
ocupagdo do bem, conforme Precedentes do C. STJ. 11.
Inexisténcia de comprovagdo, nos autos, de inadimpléncia do
Autor quanto ao pagamento das parcelas mensais apta a justificar a
fixacdo dos Encargos Moratdrios em seu desfavor, inexistindo
saldo devedor no caso concreto quando do ajuizamento da ag@o.
12. Comissdo de Corretagem: Inexisténcia de informacédo clara e
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expressa quanto a existéncia de Comissdo, ndo havendo que se
falar em retencdo de tais valores, tendo em vista que o pagamento
de entrada (arras confirmatorias) ndo se confunde com a explicita
deliberagdo a respeito da Comiss@o por Servigos de Corretagem.
13. Restitui¢dio dos Valores que devera ocorrer em Parcela Unica,
nos termos ja consolidados pela Sumula n° 02 do E. TJSP.

IV. DISPOSITIVO E TESE

14. SENTENCA MANTIDA — RECURSO NAO PROVIDO.

Tese de Julgamento: “ Foram fixados de forma correta os valores a
serem restituidos pela Requerida com base nos entendimentos
firmados por este E. TISP e pelo C. STJ, ndo havendo que se falar
em modificagdo do decisum quanto a nenhum dos tdpicos
suscitados pela Apelante em seu recurso, sendo de rigor a
manutengdo integral dos termos em que se fundamentou a r.
sentenca”.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagao interposto
contra a r. sentencga de e-fls. 108/117 que julgou procedente em parte Agao de
Rescisdo Contratual c.c Restituicdo de Valores ajuizada por Leandro Moreira do
Nascimento, ora Apelado, contra MV Costa Empreendimentos Imobiliarios LTDA,
ora Apelante, nos seguintes termos: “Ante o acima exposto, com fundamento no
artigo 487, inciso I, do Cdédigo de Processo Civil, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTES os pedidos formulados na inicial para: A) DECLARAR a resciséo
do instrumento particular de contrato de compromisso de compra e venda da
unidade imobiliaria situada no Lote n° 06, Quadra “D”, do Loteamento Residencial
“Costa Ville”, objeto da matricula n° 127.499, do Cartério de Registro de Imoéveis
de Aragatuba/SP, firmado entre as partes em 16 de julho de 2020 (fls. 21/36),
desde a propositura da agdo; B) CONDENAR a requerida na restituicdo ao autor,
em parcela unica, do correspondente a 80% (oitenta por cento) dos valores pagos
para aquisicdo do imovel até o ajuizamento da ag¢do, além das parcelas
eventualmente adimplidas no curso da demanda, corrigidos monetariamente
desde cada desembolso, pelos indices constantes da avenga (clausulas

contratuais “4.3” e “4.4”), e acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) ao
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més, contados a partir do trénsito em julgado desta sentenca, devendo ser
deduzidos do montante a restituir somente os valores eventualmente devidos
pelo autor a titulo de IPTU, a serem apurados em liquidagdo de sentenca, sendo
permitida a compensacdo de valores. Em face da parcial procedéncia dos
pedidos formulados na inicial, DEFIRO a tutela de urgéncia pleiteada pelo autor,
uma vez que presentes as hipoteses do artigo 300 do Cdodigo de Processo Civil
(‘“fumus boni juris” e “periculum in mora”), razdo pela qual DETERMINO a
suspensdo dos pagamentos das parcelas do contrato objeto da presente lide,
ficando a requerida proibida de langcar o nome da parte autora nos 6rgédos de
protecdo ao crédito em razgo dos débitos ora discutidos, sob pena de aplicacdo

de multa’.

Em suas razbes de apelagdo (e-fls.
120/139), insurge-se a Ré, sustentando a necessidade de aplicagdo da multa
contratual de devolugdo com base no percentual de 10% sobre o valor atualizado
do contrato. Salienta a devida aplicagdo de taxa de fruicdo de 0,75% ao més
sobre o valor atualizado do contrato. Aduz a possibilidade de retencdo da
comissao de corretagem. Ressalta debate a respeito dos encargos moratérios
quanto as parcelas adimplidas em atraso. Pontua a necessidade de parcelamento
do valor a ser restituido. Requer, ao final, o provimento ao recurso nos termos

expostos.

Contrarrazbes do Apelado (e-fls. 146/152)

pelo nao provimento ao recurso. Nao houve oposi¢géo ao julgamento virtual.

O recurso preencheu regularmente os

pressupostos de admissibilidade, estando ele em condigdes de julgamento.

E o relatério, adotado, quanto ao restante, o

da sentenca apelada.
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Fundamento e decido.

Cuida-se de agcdo em que o Autor alegou,
em sintese, ter firmado Contrato Particular de Compra e Venda para aquisi¢ao de
um lote de terreno no loteamento indicado nos autos, em 16/07/2020, todavia,
nao possui mais condi¢gdes financeiras de pagar o valor acordado, razao pela
qual a solicitou a rescisdo contratual de forma amigavel, o que n&o foi acolhido
pela Requerida, se recusando a firmar o distrato e a devolver os valores pagos.
Afirmou a aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor. Pretendeu a rescisao
contratual, bem como a devolugao de 90% dos valores adimplidos na vigéncia do
contrato, em parcela unica, acrescidos de correcdo monetaria desde o

desembolso e juros moratérios desde a citagao.

A Ré, por sua vez, alegou ndo se opor ao
distrato, mas somente as condi¢gdes pleiteadas pelo Autor, afirmando a
observancia as disposicoes da Lei n° 6.766/79 e alteracbes trazidas pela Lei n°
13.786/2018, uma vez que o contrato foi firmado em 16/07/2020. Pretendeu a
improcedéncia da agao ou, subsidiariamente, a devolugao dos valores pagos pelo
autor, com retencdo da multa contratual de 10% do valor atualizado do contrato
ou, alternativamente, 25% obre todos os valores pagos); a retengéo do valor pago
a titulo de comissdo de corretagem, pois devidamente integrada ao preco; a
retencéo dos débitos de IPTU até o transito em julgado da agéao; a retengédo do
valor devido de taxa de frui¢cdo (lucros cessantes) desde 09/02/2022 até o transito
em julgado; e a retengcdo dos encargos moratérios do saldo devedor, se houver.
Pleiteou que a devolugdo dos valores seja feita em 12 (doze) parcelas mensais e
sucessivas, no prazo maximo de 12 (doze) meses apdés a formalizagdo da
rescisdo contratual, acrescidas de correcdo monetaria desde o desembolso e

juros de mora somente apos o transito em julgado da agéo.

Sobreveio a r. sentenga julgando procedente
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em parte a agao.

Sabidamente, em casos de rescisao
contratual de compromisso de compra e venda sem culpa da vendedora, esta
pode pleitear a retengdo de uma porcentagem dos valores adimplidos durante a

vigéncia do contrato.

Destarte, “O compromissario comprador de
imoével, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
quantias pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administragéo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como como valor que se

arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem” (Sumula n® 01, E. TJSP).

Ademais, “Reconhecido que 0]
compromissario comprador tem direito a devolugédo das parcelas pagas por conta
do precgo, as partes deverdo ser repostas ao estado anterior, independentemente

de reconvencgdo” (Sumula n® 03, E. TJSP).

Certo que, rescindido o contrato por culpa
dos adquirentes, nos termos da supracitada Sumula n°® 03 deste E. TJSP, os
contratantes devem ser restituidos ao status quo ante, sendo de rigor a
restituicdo parcial valores desembolsados pelo comprador, bem como o
pagamento, por este, de eventuais prejuizos por ele ocasionados a vendedora,

nos termos da Lei.

Certo que, “A devolugdo das quantias
pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imoével deve ser feita
de uma sé vez, nao se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a

aquisi¢ao” (Sumula n° 02 do E. TJSP) (grifos nossos).

Neste sentido, verifico que o contrato
guerreado foi celebrado sob a égide da Lei 13.786/2018, em vigor a partir de 27
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de dezembro de 2018, por meio da qual foi introduzido o art. 32-A na Lei
6.766/79:

‘Art. 32-A. Em caso de resolugao contratual por fato
imputado ao adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste
artigo, deverdo ser restituidos os valores pagos por ele,
atualizados com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do
preco do imoével, podendo ser descontados dos valores

pagos os seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo 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 imoével

ao adquirente até sua restituicdo ao loteador;

Il - 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;

Ill - os encargos moratoérios relativos as prestacées pagas

em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e
territorial urbana, contribuicbes 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 restituicdo e/ou rescisdo;

V - a comissdo de corretagem, desde que integrada ao
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preco do lote.”

Assim, com o objetivo de tornar didatica e

facilitar a analise dos topicos controversos, estes serao divididos em topicos:

(@) No que diz respeito a Clausula Penal
(Inciso Il), a aplicacédo da retencé&o de 10% do valor do contrato seria claramente
abusiva, visto que geraria retencdo de valores que colocaria o Consumidor em
posicdo de extrema desvantagem somente no tocante a aplicagdo da Clausula

Penal suscitada.

Nota-se, da analise do inciso Il, do art. 32-A
supracitado, que o valor retido seria tdo somente limitado a 10% (dez por cento)
do valor atualizado do contrato, ou seja, nada impede que o Juizo, a quem cabe o
justo equacionamento da Lide, estabeleca em que termos sera feito o alcance da
clausula contratual que versa sobre tal percentual, com o objetivo de equilibrar as

partes contratantes.

Com efeito, n&do se pode olvidar que ‘A
penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a obrigag&o 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 negécio” (art. 413,
Cadigo Civil).

Dessa forma, em observancia aos Principios
da Proporcionalidade e da Razoabilidade, bem como aos parametros adotados
por esta E. Corte por ocasidao do julgamento de casos analogos com rescisao
contratual de compromisso de compra e venda por culpa do comprador, nos
termos do entendimento do Juizo Singular, entendo que a retengao do percentual
de 20% das quantias pagas é razoavel, justa, e se mostra, in casu, suficiente

para custear eventuais despesas inerentes ao contrato havidas pela vendedora.
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(b) No que diz respeito a Taxa de Fruigéo
(Inciso 1), “Consoante entendimento desta Corte, ndo ha enriquecimento sem
causa no caso de terreno ndo edificado, pois o comprador ndo pode residir no
imoével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupacdo do bem.
Precedente” (Agint no REsp: 1896690 SP 2020/0246029-6; T4 — Quarta Turma
do C. STJ; Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, em 26/08/2021).

Outrossim, “Uma vez que a posse do
comprador decorre do contrato, que enquanto ndo rescindido, ndo ha que se falar
em posse injusta. A devolugdo das partes ao estado anterior ao da contratagdo
pressupbe o pagamento, por parte da vendedora, da parte do pregco a ser
restituida, e a concomitante devolugdo da posse do imovel, por parte do
comprador. Dessa forma, ndo ha que se falar em vantagem econémica percebida
ou enriquecimento indevido do patrimbnio, uma vez que se trata de lote sem
construgbes, n&o justificando a pleiteada indenizaggo” (Ap. Civ. n°
1000818-50.2022.8.26.0458; 22 Camara de Direito Privado do TJSP; Rel. Hertha
Helena de Oliveira, em 27/03/2024).

Vale destacar o posicionamento desta E. 22

Camara de Direito Privado em relagao aos dois tépicos aqui debatidos:

“APELACAO. COMPRA E VENDA. Rescis&o por desisténcia
do comprador. Sentengca de procedéncia que determinou a
restituicdo de 90% dos valores pagos. Inconformismo do
réu. Aplicabilidade do Cdédigo de Defesa do Consumidor.
Contrato firmado ja na vigéncia da Lei n° 13.786/2018.
Aplicabilidade. Pedido de retengcao de 10% sobre o valor
total do contrato a titulo de clausula penal. Aplicagao
que geraria retengdo de, aproximadamente, 30,5% dos

valores pagos. Abusividade. Majoracao da retencgao para

Apelagao Civel n® 1022355-51.2024.8.26.0032 - Voto n° 5703 9



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
SAO PAULO

20% dos valores pagos que se mostra adequada.
Precedentes. Indenizagcao pela fruicdo do imével. Nao
cabimento. Posse precaria. Incabivel indenizagdo pelo
periodo de ocupacdo do imovel por se tratar de loteamento
de terreno sem edificacdo, em que o adquirente néo fruiu da
posse. Precedentes. Apelo parcialmente provido” (Ap. Civ.
n° 1000818-50.2022.8.26.0458; 22 Camara de Direito
Privado do TJSP; Rel. Hertha Helena de Oliveira, em
27/03/2024) (grifos nossos).

(c) No tocante aos encargos moratorios
pretendidos pela Requerida quanto a supostas parcelas pagas em atraso, como
bem observado pelo Juizo Singular, “A requerida também defende que faz jus a
retengdo dos encargos moratoérios, com fundamento no artigo 32-A, inciso lll, da
Lei n® 6.766/79, com a redacédo dada pela Lei n° 13.786/2018. Entretanto, razéo
ndo lhe assiste, uma vez que, admitido o direito de o adquirente recuperar o
dinheiro pago, é de se contrapor que ao contratar, ele gerou despesas a
vendedora, que faz jus somente a retengcdo de percentual do valor pago,
exatamente para recompor o patriménio da parte que adimpliu o contrato e que,
ipso facto, ndo pode ser prejudicada (artigo 475, do Codigo Civil). Significa dizer
que ai estéo inseridos, inclusive, eventuais encargos moratorios das prestagées.
No tocante a disposi¢géo contida na Lei do Distrato, repisa-se que o preceito legal
tdo somente autoriza o desconto dos encargos moratorios relativos as prestacoes
pagas em atraso pelo adquirente, mas néo torna referido desconto obrigatério em
fodas as situagées, podendo ser afastado judicialmente quando sua imposi¢céo
contratual implicar abusividade, como ocorreu no caso vertente (clausula “9.7”,
alinea “b” fls. 30/31). Consigno, ademais, que a demandada nao comprovou
nos autos a inadimpléncia do autor quanto ao pagamento das parcelas

mensais (fls. 98/100), ndo havendo prova da existéncia de saldo devedor
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e/ou encargos moratorios no presente caso, deixando de cumprir com o

6nus processual que Ihe competia (art. 373, inciso Il, CPC)” (grifos nossos).

(d) Em relacédo a comissao de corretagem, é
sabido que a “(ii) 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 autbnoma em regime de incorporagao
imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autbnoma, com o destaque do valor da comissdo de corretagem; (vide
REsp n. 1.5699.511/SP)” (Tema n° 938 do C. Superior Tribunal de Justica).

Neste sentido, verifico a inexisténcia de
informacéao clara e expressa quanto a existéncia de Comissao, nao havendo que
se falar em retencgao de tais valores, tendo em vista que o pagamento de entrada
(arras confirmatorias) ndo se confunde com a explicita deliberacéo a respeito da

Comisséo por Servigos de Corretagem.

Com efeito, “No tocante ao valor de R$
3.875,00 (trés mil, oitocentos e setenta e cinco reais) pago a titulo de
entrada/sinal (taxa de corretagem), observa-se na clausula contratual “4.1” (fl. 24)
que o pagamento do sinal (arras) foi dado como entrada, ou seja, significou o
principio de pagamento do prego, que o compdbe, tratando-se de verdadeiras
arras confirmatorias. Com efeito, ao contrario do requerido pela demandada, néo
ha que se falar na retengcdo das arras, pois ndo se trata das penitenciais,
conforme disposto no artigo 418 do Codigo Civil, porquanto compunha o preg¢o do
imoével, tendo, portanto, carater confirmatoério e, por isso, ndo pode ser
determinada a sua retencdo como penalidade a parte culpada pela resciséo

contratual’ (e-fls. 113).

(e) Em relagdo aos juros moratoérios e a

corregao monetaria, € de rigor esclarecer que “3. Os juros moratérios, na
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hipotese de resolugcdo do compromisso de compra e venda de imoével por
iniciativa dos promitentes compradores, devem incidir a partir da data do
transito em julgado, posto que inexiste mora anterior do promitente
vendedor. 4. O entendimento desta Corte é no sentido de que, em caso de
rescisdo de contrato de compra e venda de imoével, a corregao monetaria das
parcelas pagas, para efeitos de restituicao, incide a partir de cada
desembolso” (STJ - REsp: 1988931 SP 2022/0061052-9, Relator: Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, Data de Publicagéo: DJ 26/04/2022) (grifos nossos).

Assim, a r. sentenca apelada nio se

mostrou despropositada, devendo ser mantida em sua integralidade.

Em virtude do resultado do julgamento,
mantenho a determinagdo de que a Ré arcara integralmente com o pagamento
das custas e despesas processuais, bem como dos honorarios advocaticios
arbitrados em favor dos patronos do Autor, ora majorados ao percentual de 12%

sobre o valor da condenacéo, nos termos do art. 85, §§ 2° e 11, do CPC.

Ficam as partes cientificadas de que o
julgamento dos embargos de declaragao, eventualmente opostos em face do
presente acérddo, sera realizado nos termos da Resolugdo n°® 549/2011, do
Orgédo Especial desta Corte, publicada no DJe de 25 de agosto de 2011,

facultada a manifestagao contraria, em 10 (dez) dias.

Para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e  especial, considero prequestionada toda matéria
infraconstitucional e constitucional, observando o entendimento pacificado pelo C.
Superior Tribunal de Justica de que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citagdo numeérica dos dispositivos legais, bastando que a
questao posta tenha sido decidida (STJ).
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PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacao.

Isto posto, por meu voto, NEGO

CORREA PATINO

Relatora
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