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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1021179-60.2023.8.26.0068, da Comarca de Barueri, em que sao apelantes CARLOS
ABERTO CASTELLAO JUNIOR ¢ GIOVANA BONVECHIO, sio apelados
VERSATILLE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA ¢ SPE THE
GRAPES CONSTRUCOES LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 13* 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 SIMOES DE
ALMEIDA (Presidente sem voto), ANA DE LOURDES COUTINHO SILVA DA
FONSECA E FRANCISCO GIAQUINTO.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.
MARCIO TEIXEIRA LARANJO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATO
DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO  CONTRATUAL. RESTITUICAO DE
VALORES. INSURGENCIA DOS AUTORES. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. Caso em Exame

Acdo declaratoria de rescisdo contratual cumulada com
restituicdo de valores e pedido de antecipacdo de tutela. Os
autores firmaram compromisso de compra e venda de
unidade residencial, alegando abusividade na clausula que
vincula o prazo de entrega a assinatura do financiamento. O
pedido foi julgado parcialmente procedente, com
determinacdo de restituicao parcial dos valores pagos.

II. Questao em Discussao

A questdo em discussdo consiste em: (i) intempestividade
do recurso de apelagdo; (ii) inobservancia do principio da
dialeticidade recursal; (iii) possibilidade de restituicao
integral dos valores pagos, incluindo sinal e comissdo de
corretagem; (iv) termo inicial dos juros de mora.

III. Razdes de Decidir

O recurso de apelacdo ¢ tempestivo, haja vista que o prazo
recursal foi interrompido pela oposicdo de embargos de
declaragdo pelas requeridas.

As razdes recursais atendem ao principio da dialeticidade
recursal, pois impugnaram especificamente os fundamentos
da sentenga, considerando a sucumbéncia parcial dos
autores.

A retengdo de 50% dos valores pagos ¢ valida, conforme a
Lei n® 13.786/2018, aplicavel ao caso, e a clausula
contratual.

E valida a clausula contratual que transferiu aos
compromissarios compradores a obrigacdo de pagar a
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comissdo de corretagem, haja vista as informagdes e o valor
constantes na clausula, ndo cabendo restituigao.

Os juros de mora incidem a partir do desembolso quanto a
restituicdo da taxa SATI e incidirdo apo6s o prazo de 30 dias
da expedi¢do do “habite-se” em relagdo as parcelas a serem
restituidas, conforme clausula contratual.

IV. Dispositivo e Tese

Recurso parcialmente provido para fixar o termo inicial dos
juros de mora a partir do desembolso quanto a restituicdo da
taxa SATL

Tese de julgamento: 1. A retengdo de 50% dos valores
pagos ¢ vélida, conforme a Lei n° 13.786/2018. 2. E valida a
clausula contratual que transfere aos compradores a
obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem, desde que
informado o valor devido.

Legislagdo Citada: CPC, art. 487, inciso I; art. 1.026; art.
1.010. CC, art. 406, §1°; art. 417. Lei n® 13.786/2018, art. 67-
A, §5° CDC, arts. 2° e 3°.

Jurisprudéncia Citada:

TISP, Apelagdo Civel 1102987-54.2024.8.26.0100, Rel.
Paulo Alonso, 30* Camara de Direito Privado, j. 04/04/2025.
TISP, Apelagdo Civel 1032557-14.2023.8.26.0003, Rel.
Mario Daccache, 29* Céamara de Direito Privado, j.
31/03/2025.

TISP, Apelagdo Civel 1005534-75.2023.8.26.0009, Rel.
Ana Luiza Villa Nova, 25 Camara de Direito Privado, j.
21/03/2025.

STJ, REsp 1599511/SP, Rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino, Segunda Secao, j. 24/08/2016.

Vistos.

Trata-se de apelagcdo contra a sentenga de fls. 463/470 que

julgou procedente em parte o pedido da agdo, nos seguintes termos:

“Ante o exposto, confirmo a tutela deferida em fls. 228-229 e
JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido deduzido pela parte autora,

extinguindo o processo com resolugdo do mérito, nos termos do art. 487, inciso I, do

Codigo de Processo Civil, para:

1) DECLARAR a resolugdo do contrato de compra e venda
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da unidade residencial 97, Bloco A, do Empreendimento Versatille.

2) CONDENAR as rés a restituirem a parte autora, de forma
simples e em parcela unica, os valores pagos a titulo de taxa SATI/congénere, em
favor da CREDLAR (total de RS 1.800,00), conforme fls. 163, 166 e 167, com
corre¢do monetaria pela Tabela Pratica do TJSP desde o desembolso, e juros
moratorios a partir da citagdo, pelo indice de 1% ao més até 29/08/2024 e pelo
indice previsto no art. 406, §1° do CC a partir de 30/08/2024, tudo conforme
alteragoes introduzidas pela Lei 14.905/2024, que possui aplicabilidade imediata.

3) CONDENAR as rés a vrestituir 50% do valor
comprovadamente pago pela autora (fls. 185), atualizado com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetdria das parcelas do prego do
imovel (no caso, INCC — vide clausula 6.1, fls. 57), no prazo maximo de 30 (trinta)
dias apos o habite-se ou documento equivalente expedido pelo orgdo publico
municipal competente. Caso ndo observado este prazo, a partir de entdo, incidirdo

Jjuros moratorios na forma do art. 406, §1°do CC.

Considerando a maior sucumbéncia da parte autora,
CONDENO-A ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como
honorarios advocaticios em favor da parte ré, que fixo em 10% sobre o valor do
proveito econémico obtido (valor atualizado da causa, deduzido o valor da

condenagado indicada nos itens 2 e 3 supra).”

Recurso dos autores (fls. 491/510), no qual sustentam que o
contrato de compromisso de compra e venda vincula o prazo de entrega da unidade
autonoma a assinatura do financiamento imobiliario, em descumprimento ao Tema
996 do STJ. Defendem a ilegalidade da auséncia de estipulacdo do prazo de entrega,
0 que enseja a resolugdo contratual e a devolugdo integral dos valores pagos, nos
termos da Stimula 543 do STJ, com juros de mora a partir de cada desembolso.
Sustentam, ademais, a restituigdo dos valores pagos a titulo de comissdo de

corretagem, taxa de assessoria e intermediacao imobiliaria.
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Em resposta, as requeridas alegam, preliminarmente, a
inobservancia ao principio da dialeticidade recursal e a intempestividade do recurso.
No mérito, discorrem sobre o sistema de crédito associativo, que condiciona a
viabilidade do empreendimento a formac¢ao de um grupo minimo de interessados no
financiamento. Impugnam o alegado atraso na entrega da unidade autobnoma e a

restitui¢ao dos valores pagos.
E o relatério.

Em juizo de admissibilidade, verifica-se que o recurso ¢

tempestivo e foi regularmente processado e preparado (fls. 491/513), com resposta.

Por primeiro, afasto a alegada intempestividade do recurso de

apelagdo interposto pelos autores.

A sentenca guerreada foi disponibilizada no Diario de Justica

Eletronico em 09.10.2024, considerando-se a data de publicagdo em 10.10.2024.

Em 17.10.2024 as requeridas opuseram embargos de
declaragao, interrompendo o prazo recursal, nos termos do artigo 1.026 do Cédigo de
Processo Civil, até a prolagdo da decisao de fls. 487/488, publicada em 30.10.2024,

momento em que iniciado o prazo para a interposi¢ao do recurso de apelagao.

Conforme se verifica, o recurso em aprego foi interposto em

28.10.2024, de modo que evidenciada a sua tempestividade.

Prosseguindo, repilo a tese de inobservancia ao principio da

dialeticidade suscitada em contrarrazdes pelas requeridas.

Com efeito, ao revés do alegado pela parte requerida, verifica-
se que as razdes recursais guardam relagdo direta com os fundamentos da r. sentenga,
porquanto o pedido da acdo tenha sido julgado procedente em parte, sucumbindo os

autores no que tange a restitui¢ao integral dos valores.
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Assim, ndo se vislumbra qualquer violagdo ao principio da

dialeticidade nem ao artigo 1.010 do Codigo de Processo Civil.
Pois bem.

Cuida-se de acdo declaratoria de rescisdo contratual c.c.

restituicdo de valores e pedido de antecipacdo de tutela.

Ab initio, aplicam-se as disposi¢des do cddigo consumerista,
uma vez que os promissarios compradores (autores) e as promissarias vendedoras
(rés) se adequam aos conceitos de consumidores e fornecedora, nos termos dos

artigos 2° e 3° do CDC.

Narram os autores terem firmado compromisso de compra e
venda da unidade residencial 97, bloco A, do Empreendimento Versatille, matricula
158.845 do RI de Jundiai, no valor de R$ 273.651,39, em 06.03.2023, tendo efetuado
o pagamento de R$ 500,00 a titulo de sinal e RS 16.849,02 relativos a comissao de

corretagem.

Em suas alegacdes iniciais, sustentam a abusividade do
Capitulo IV do contrato, que vincula o termo inicial do prazo de entrega a assinatura

do 1° Grupo de contrato de financiamento, conforme se verifica:

“CAPITULO 1V - DATA PREVISTA PARA CONCLUSAO
DA OBRA:

4.1 - DO PRAZO DE ENTREGA:

O empreendimento VERSATILLE tera sua construgdo
dividida em no maximo 03 (trés) FASES. Cada Fase de constru¢do serd

representada por no minimo 01 (uma) TORRE/BLOCO.

O PRAZO DE CONSTRUCAO SERA de 36 (trinta e seis)
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meses contados a partir da assinatura do 1° Grupo de contrato de financiamento da

fase/modulo/torre, junto ao agente financeiro, ressalvado o disposto no CAPITULO

V- DO PRAZO DE ENTREGA” (fls. 56/57).

Diante da auséncia de prazo para a entrega, buscam os

autores a rescisdo contratual e a restituicdo integral dos valores pagos.

O pedido da agdo foi julgado procedente em parte, insurgindo-
se os autores com vistas a reforma do decisum para que os valores sejam restituidos

integralmente.
Pois bem.

A abusividade das clausulas 4.1. e 4.2. do contrato, que
preveem a contagem do inicio do prazo de entrega a partir da assinatura do contrato
de financiamento, foi reconhecida pelo juizo de origem, com fundamento no Tema

966 do STJ e Tema n°® 4 do TJSP, nao sendo objeto de impugnagao recursal.

Nesta senda, evidente que a contagem do prazo de entrega se
iniciou a partir da assinatura do contrato de compromisso de compra ¢ venda, em

06.03.2023.

Os autores alegam o descumprimento de prazo pelas
requeridas, Todavia, conforme bem salientado pela magistrada de origem, ndo houve
qualquer inadimplemento do pacto, haja vista que o prazo ajustado no contrato (36
meses) € o periodo de caréncia (180 dias) nao se esgotaram até a data da propositura

da a¢do, em outubro de 2023.

Assim, nao ¢ possivel imputar as requeridas a culpa pela
rescisdo contratual, cabendo aos autores arcar com o Onus a desisténcia na

manuten¢ao do negocio.

Em relacdo ao pedido de devolugdo integral do valor pago
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relativo ao imdvel (R$ 500,00), ndo subsiste o pleito autoral.

Incontroversamente os compromissarios compradores nao
mais tinham interesse em manter o negdcio juridico e buscaram a rescisdo contratual,
o que lhes ¢ assegurado, resguardado o direito de retengdo de valores da

compromissaria vendedora (Simulas 1 e 3 do TISP).

Diante da desisténcia da manutencao do pacto, verifica-se o
descumprimento contratual pelos compromissarios compradores, apto a ensejar a
aplicacdo da Lei n° 13.786/2018, mormente por se tratar de incorporagao submetida
ao regime de patrimdnio de afetagdo (fls. 429), aplicando-se o artigo 67-A, §5°, da

legislagao:

“§ 5% Quando a incorporagdo estiver submetida ao regime
do patrimoénio de afeta¢do, 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 correg¢do monetadria das parcelas do preco do imovel, no prazo maximo de 30
(trinta) dias apods o habite-se ou documento equivalente expedido pelo orgdo publico
municipal competente, admitindo-se, nessa hipotese, que a pena referida no inciso 11
do caput deste artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por cento) da
quantia paga.”
Nesta senda, valida a clausula 8.1.1., alinea a, do contrato,

que preve:
“8.1.1. RESCISAO CONTRATUAL POR DISTRATO:

a. Em todas as hipoteses de distrato a VENDEDORA retera,
a titulo indenizatorio 50% (cinquenta por cento) de todas as parcelas por ela
recebida, e a diferenca restituira o COMPRADOR, através de parcela unica em 30

(trinta) dias apos a expedicdo do HABITE-SE, valor estes que serd corrigido
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monetariamente pelos indices e formas descritas no CAPITULO IV supra. Caso
ocorra a revenda da presente unidade antes de transcorrido o prazo de 30 (trinta)
dias da data de expedi¢cao do HABITE-SE a que se refere no inicio deste pardgrafo,
o valor remanescente devido ao adquirente sera pago em até 30 (trinta) dias da

’

revenda.’

In casu, verifica-se que os autores desembolsaram somente
R$ 500,00, referente ao pagamento do sinal, conforme prevé a clausula 3.2.2. do
contrato, sendo que as parcelas seriam pagas a partir de 10 de dezembro de 2023, ou
seja, em data posterior ao ajuizamento da agdo e concessao da tutela antecipada, nao
tendo os autores, portanto, efetuado o pagamento de quaisquer parcelas relativas ao

imovel.

O valor pago a titulo de sinal tem natureza confirmatoria do
negocio juridico, com vistas a confirmar a intengdo do compromissario comprador a
formalizar o contrato, e devem ser restituidas aos compradores ou computadas no

preco, conforme estipula o artigo 417 do Codigo Civil.

Ora, formalizado o contrato, a arras se transforma em parte do
preco do imével, sendo deduzida do valor total a ser pago, de modo que o montante
desembolsado pelos compromissarios compradores deve ser restituido parcialmente,
por se caracterizar, agora, como parcela desembolsada, ndo tendo mais natureza

confirmatoria apos a formalizacao do pacto.

Assim, conforme prevé a referida lei e a cldusula contratual, ¢
devida a retencdo de 50% de todos os valores pela compromissaria vendedora,

conforme determinado pela juiza a quo.
No tom, os precedentes desta Corte Bandeirante:

“Apelagdo. Direito civil e do consumidor. Compromisso de

compra e venda de imovel firmado na vigéncia da lei n° 13.786/2018. Rescisao por
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culpa da compradora. Hipotese em que a incorporadora pode reter 50% do valor
pago, quando submetida ao regime do patrimonio de afetacdo. 1. A¢do julgada
procedente em primeira instancia. 2. Recurso da ré (compradora) pretendendo que a
retengdo seja de no maximo 10% (dez por cento) dos valores pagos, ndo acolhido. 3.
Rescisao por culpa da compradora. Contrato firmado na vigéncia da Lei n’
13.786/2018 (Lei do Distrato), que prevé a retencio de 50% dos valores pagos
quando a incorporagdo estiver submetida ao regime do patriménio de afetacdio. 4.
Clausulas contratuais em conformidade com referida lei. Aplicacdo do disposto no
§ 5%°do art. 67-A da Lei n° 4.591/1964, incluido pela Lei n° 13.768/2018. 5. Recurso
da ré desprovido. Sentenca  mantida.”  (TISP; Apelagao  Civel
1102987-54.2024.8.26.0100; Relator (a): Paulo Alonso; Orgdo Julgador: 30* Camara

de Direito Privado; Foro Central Civel - 3* Vara Civel; Data do Julgamento:

04/04/2025; Data de Registro: 04/04/2025; Grifo nosso);

“A¢do de rescisdo de contratos de compra e venda de dois
imoveis — Desisténcia dos compradores — Cldusula penal — Abusividade ndo
verificada — Contrato celebrado apos a Lei 13.786/2018 — Empreendimento
submetido ao regime do patriménio de afetagdo — Possibilidade de retengdo de até
cinquenta por cento da quantia paga — Disposi¢do contratual em conformidade com
o artigo 67-A, § 59 da Lei do Distrato — Desprovimento da apelagdo dos autores.”
(TJSP; Apelagao Civel 1032557-14.2023.8.26.0003; Relator (a): Mario Daccache;
Orgdo Julgador: 29° Camara de Direito Privado; Foro Regional III - Jabaquara - 3*

Vara Civel; Data do Julgamento: 31/03/2025; Data de Registro: 31/03/2025);

“APELACAO - INSTRUMENTO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL - ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL - Ruptura do contrato por inadimplemento da compromissaria
compradora - Recurso interposto pela autora, promissaria vendedora, que é restrito
a retengdo estabelecida na sentenga, que pretende seja modificada de 25% para
50% do valor pago - Pretensdo acolhida - Empreendimento imobilidrio sujeito ao
regime de afetagdo patrimonial - Lei n° 13.786/18 (Lei do Distrato), com redacgdo

alterada pela Lei n° 4.591/64, aplicavel ao caso concreto - Incidéncia da clausula
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penal compensatoria que prevé a retengdo de 50% dos valores pagos - Inteligéncia
do artigo 67-A, §5°, da mencionada legislacdo - Restituicdo em parcela unica -
Sumula n° 2 deste E. Tribunal de Justica — Precedentes do C. Superior Tribunal de
Justica e deste E. Tribunal de Justi¢a - Sucumbéncia reciproca - Sentenga reformada
em parte - Recurso provido.” (TJSP; Apelagdo Civel 1005534-75.2023.8.26.0009;
Relator (a): Ana Luiza Villa Nova; Orgdo Julgador: 25* Camara de Direito Privado;
Foro Regional IX - Vila Prudente - 2* Vara Civel; Data do Julgamento: 21/03/2025;
Data de Registro: 21/03/2025; Destaque nosso).

No que tange a comissdo de corretagem, o Superior Tribunal

de Justica, no julgamento do REsp 159511/SP (Tema 958), firmou a seguintes tese:

“RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E
DO CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. 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 (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 obrigacido de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autonoma em regime de
incorporagdo imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade autéonoma, com o destaque do valor da comissdo 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. Il - CASO CONCRETO: 2.1.
Improcedéncia do pedido de restitui¢do da comissdo de corretagem, tendo em vista a
validade da clausula prevista no contrato acerca da transferéncia desse encargo ao
consumidor. PODER JUDICIARIO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO Aplicagdo da tese 1.1. 2.2. Abusividade da cobrang¢a por servico de
assessoria imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido de restituicdo.
Aplicagdo da tese 1.2. III - RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.”

(REsp 1599511/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO,
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SEGUNDA SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016).

In casu, verifica-se que o contrato celebrado prevé o
pagamento da comissdo de corretagem, no valor de R$ 16.849,02, a ser pago a
empresa PERFIL ADMINISTRACAO E VENDAS SS LTDA. e seus corretores,
cujos nomes estdo discriminados no instrumento particular a fls. 58/59, em

cumprimento a tese firmada, de modo que configurada a validade da clausula.

Assim, cabivel a reten¢ao de valores a titulo de comissao de

corretagem, nos termos determinados pela juiza de origem.

Por fim, os juros de mora incidem a partir do desembolso
quanto a restituicdo da taxa SATI e incidirdo apods o prazo de 30 dias da expedicao do

habite-se ou documento equivalente em relacdo a restituicdo parcial das parcelas
pagas.
Ante o exposto, pelo meu voto, dou parcial provimento ao

recurso somente para fixar o termo inicial dos juros de mora a partir do desembolso

quanto a restitui¢ao da taxa SATI.

Mantenho a sucumbéncia nos moldes fixados pelo juizo de

origem.

Consideram-se prequestionadas as matérias alegadas pelas

partes, para fins de interposicao de recursos perante os Tribunais Superiores.

MARCIO TEIXEIRA LARANJO

Relator
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