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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1013176-55.2024.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante BAALBEK
COOPERATIVA HABITACIONAL, é apelado ANTONIO CAMPOS DE
MORAES JUNIOR.

ACORDAM, em 4* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte ao
recurso. V. U.", de conformidade com o voto do Relator(a), que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), VITOR
FREDERICO KUMPEL E ENIO ZULIANL

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.
MAURICIO VELHO

Relator

Assinatura Eletronica
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EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO.
CONTRATOS. RESCISAO. COOPERATIVA
HABITACIONAL. RECURSO  PARCIALMENTE
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Acdo ajuizada visando a rescisdo contratual e a devolugéo
dos wvalores pagos. A sentenca julgou parcialmente
procedente a agdo, condenando a ré a devolugdo de 80%
dos valores desembolsados, corrigidos monetariamente ¢
acrescidos de juros.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

A questdo em discussdo consiste na aplicacdo da legislagao
consumerista ao caso ¢ na definicdo do percentual de
retengdo dos valores pagos, além da incidéncia de corregao
monetaria € juros.

I11. RAZOES DE DECIDIR

A relag@o entre as partes € de consumo, aplicando-se o
Codigo de Defesa do Consumidor, conforme Stimula 602
do STIJ.

A retengdo de valores deve ser compativel com a
jurisprudéncia, ndo podendo ser abusiva, conforme Sumula
543 do STJ. A retencdo de 20% ¢ mantida, exceto para o
seguro prestamista, pago a terceiro.

Corregd0 monetaria e juros sdo consectarios legais,
incidindo a partir do transito em julgado, conforme
decidido.

IV. DISPOSITIVO

Recurso parcialmente provido.
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I- RELATORIO.
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Trata-se de apelagdo interposta em face da r. sentenca de fls. 413/417, integrada pela

decisdo de fls. 429/431, cujo relatdrio se adota, que julgou nos seguintes termos a

acdo ajuizada por Antonio Campos de Moraes Junior contra Baalbek

Cooperativa Habitacional:

Ante ao exposto, julgo PROCEDENTE em parte a
presente acdo proposta por ANTONIO CAMPOS DE
MORAES contra BAALBEK COOPERATIVA
HABITACIONAL e, em consequéncia, condeno a ré a
devolugdo  imediata de 80% dos  valores
desembolsados pelo autor (fls. 13/14), corrigidos
monetariamente pela tabela do TJSP, desde cada
desembolso, com juros de mora de 1% ao més,
contados do transito em julgado. Condeno, ainda, a ré
com o pagamento das custas e despesas processuais,
bem como honorarios advocaticios,

Ante ao exposto, ACOLHO EM PARTE os embargos
interpostos e declaro o ultimo paragrafo para fazer
constar o seguinte: " Condeno, ainda, a ré ao
pagamento das custas, despesas processuais e
honorarios advocaticios que fixo em 10% sobre o valor
total da condenagdo, por ter o autor decaido de parte
minima do pedido."

Apela a requerida. Em apertada sintese, defende que ndo se aplica a legislacdo

consumerista a espécie, devendo ser permitida a reten¢do de ao menos 25% do valor

contribuido pelo autor, com a retencdo do seguro prestamista, pago a terceiro.

Pretende, ainda, seja afastada a incidéncia de juros, contada a corre¢do monetaria a

partir da sentenca.

Recurso tempestivo, preparado e respondido (fls. 454/460).

Houve oposicio ao julgamento virtual (fls. 465/466).

E o relatorio.

IT- VOTO.
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O recurso merece parcial provimento.

Calcado em inadimplemento da requerida, o autor ajuizou a presente acao
pretendendo a rescisdo do contrato celebrado entre as partes, assim como a

restituicao integral dos valores pagos.

A . sentenga reconheceu a culpa atribuida a requerida e julgou parcialmente
procedente a agdo, consoante ja relatado, remanescendo a controvérsia a respeito do

montante a ser restituido e acréscimos legais.
Pois bem.

A relagdo existente entre as partes ¢ de consumo, uma vez que, em verdade, a
requerida promove a venda de unidades habitacionais, angariando cooperados que
nao tem verdadeiramente a intengdo de se associarem a nada, apenas o fazem com o

fim exclusivo de comprar o imével.

Nao por outra razdo, foi editada a Stimula 602 do Superior Tribunal de Justica,
segundo a qual: “O Coédigo de Defesa do Consumidor ¢ aplicavel aos
empreendimentos habitacionais promovidos pelas sociedades cooperativas”.

(Stimula 602, Segunda Sec¢ao, julgado em 22/02/2018, DJe 26/02/2018).

As partes, como visto, ndo mais controvertem a respeito da rescisao contratual.
Deste modo, constatado que a rescisao se dd por iniciativa da autora, cabivel a
retengdo de parte dos valores pagos, conforme se extrai da Stimula n°® 543 do
Egrégio Superior Tribunal de Justiga: “Na hipdtese de resolucdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Cddigo 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.” (STJ, Sumula 543, Segunda Sec¢do, julgado em 26/08/2015, DJe
31/08/2015).

A apelante pretende restituir apenas 75% dos valores pagos pelo recorrido, retido,
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antes o seguro prestamista.

Nao € o caso, contudo, de se obedecer ao quanto previsto no contrato (seja quanto ao
percentual de retencdo, seja quanto ao prazo e forma de devolucdo), que, a toda
evidéncia, traz previsao abusiva, ja que implica em perda consideravel dos valores
pagos pela adquirente, colocando-a em posicdo de excessiva desvantagem, nos

termos do que estabelece o art. 51, IV do CDC.

De se ressaltar, ademais, que o apelado sequer chegou a ter a posse do imdvel, e que
a ré ndo comprovou qualquer despesa decorrente da unidade imobilidria em questao,
seja relacionada a publicidade, administracdo ou pagamento de tributos, a justificar

um percentual de reten¢do mais expressivo.

Desta feita, ¢ de ser mantido o percentual de retencao fixado na sentenca, que, além
de ser compativel com o montante adimplido pela apelada, com o preco de aquisi¢ao
do imoével e com a condigao econdmica das partes, ndo implica em enriquecimento
sem causa de nenhuma destas e estd em consonancia com a jurisprudéncia desta C.
Camara e E. Tribunal, excetuando-se, contudo, aquilo que foi pago a titulo de seguro
prestamista, porquanto revertidos a pessoa juridica diversa e devidos em razdo da

manuten¢do de cobertura securitaria enquanto vigente o contrato.

De resto, melhor sorte ndo socorre a apelante no que respeita a corre¢do monetaria e

juros, uma vez que se trata de consectarios legais de qualquer condenagao.

Nao bastasse, a pretensdo de que recaiam a partir da senten¢a se constitui em pedido
contraditorio e que implicaria em “reformatio in pejus”, considerando-se que os
juros incidirdo apenas a partir do transito em julgado, conforme restou consignado

no “decisum”.

II1 — DECISAO.

Ante o exposto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO ao recurso apenas para
determinar que se excluam da base de calculo do montante a ser restituido as

parcelas relativas ao seguro prestamista.
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Tendo em vista a sucumbéncia reciproca, cada uma das partes arcard com 50% das
custas e despesas processuais, ressalvado, quanto ao autor, o disposto no §3° do art.
98 do CPC. A requerida pagara honorarios ao patrono adverso ora fixados em 10%
do saldo devido ao autor apos o desconto das retengdes autorizadas; e o autor pagara
honorarios fixados em 10% do valor das retengdes autorizadas (20% dos valores
pagos a titulo de preco), ressalvado, novamente, o disposto no §3° do art. 98 do

CPC.

Diante de precedentes das Cortes Superiores que vém apontando a necessidade do
prequestionamento explicito dos dispositivos legais ou constitucionais supostamente
violados e, a fim de evitar eventuais embargos de declaragdo apenas para tal
finalidade, por falta de sua expressa remissao no acoérdao, ainda que examinados
implicitamente, dou por prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais

levantados pelas partes.

MAURICIO VELHO
Relator
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