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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008806-33.2024.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que sao apelantes LUCIA
FERNANDA DA SILVA SANTOS ¢ PAULO MANOEL DOS SANTOS, ¢ apelado
FELIPE SANTOS DIAS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente sem voto), VIANNA COTRIM E MORALIS PUCCIL.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COMPRA E VENDA DE IMOVEIS. Acio de restituicio de
valores. Sentenga de parcial procedéncia. Insurgéncia dos
réus. Existéncia de distrato do compromisso de compra e
venda que ndo atinge o interesse de agir dos
compromissarios compradores. Clausulas do distrato que
podem ser revistas. Precedentes deste E. Tribunal. Rescisdo
motivada por culpa do compromissario comprador.
Retengdo de 25% do valor que ndo comporta majoragio.
Pedido de abatimento do valor da condenag¢do com as
débitos do imédvel (valores de condominio, IPTU e
energia elétrica) que ja fora determinado pela julgado
vergastado. Recurso negado

Voto n. 32.030

Cuida-se de recurso apelacao interposto contra
a r. sentenca de fls. 95/101, proferida pelo MM Juiz José Alonso
Beltrame Junior, que julgou parcialmente procedente para condenar "os
reus no pagamento da quantia de R$19.383,11, atualizada a partir de
mar¢o de 2019, acrescida de juros de mora. Quanto a estes, serdo de
1% ao més a partir da citagdo, e de acordo (os juros de mora) com taxa
SELIC menos a atualizagdo monetaria, na forma do artigo 406, com a
redac¢do dada pela Lei n. 14.905/24, a partir da sua vigéncia (da Lei
14.905/2024). Em tendo a citagdo se verificado quando ja vigente a Lei
14.905/24, corresponderdao a taxa SELIC menos a atualizagdo
monetdria. Caso a taxa legal (SELIC) apresente resultado negativo,
sera considerado percentual igual a zero para fins de calculo dos juros
de mora no periodo de referéncia (art. 406, § 3°do Codigo Civil, com a
redacdo dada pela Lei n. 14.905/2024). Arbitro honorarios advocaticios
em 10% sobre o valor da causa. Ante a reciproca sucumbéncia (diante

da reducdo expressiva dos juros), a verba serd repartida em parte
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iguais entre os patronos das partes, sendo 5% ao patrono da parte
autora e outro tanto aos patronos dos réus. Custas na propor¢do de
50% para cada parte. Sendo as partes beneficiarias da assisténcia
judiciaria gratuita, as verbas decorrentes da sucumbéncia somente
poderdo ser cobradas se demonstrada a cessagdo do estado de pobreza

(art. 98, §3° CPC)".

Apelamos réus (fls. 104/111), pugnando, em
sintese, pela manutengdo do distrato firmado, ndo padecendo de

qualquer abusividade.

Alternativamente, pede que, do valor a ser
restituido ao autor, seja abatido os valores despendidos com as despesas
de condominio, ITPU e energia elétrica, R$ 6.042,09.

Contrarrazoes as fls.123/128

E o relatorio.

O recurso ndo comporta provimento, adianta-

S¢C.

De inicio, ndo hd que se falar em falta de

interesse de agir do autor para o pedido de restituigao.

Com efeito, a alegacao de existéncia de distrato

do compromisso de compra e venda ndo atinge o pressuposto
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Vale acrescentar que o distrato, modalidade de
contrato que extingui o compromisso de compra e venda, também pode
ser revisto, inclusive no tocante a eventual abusividade das clausulas

nele impostas.

Portanto, a celebragdo de distrato, por si s6, nao

fulmina o interesse de agir do compromissario-comprador.

Nesse sentido, veja os seguintes julgados deste

E. Tribunal:

“APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA. DISTRATO. REVISAO. POSSIBILIDADE. INTERESSE DE
AGIR PRESENTE. 1. Compromisso de compra e venda para aquisi¢do
de unidade futura. Razoes particulares da compromissdria compradora
que levaram a formalizagdo de distrato. Alegagdo de abusividade no
percentual de retengdo pactuado. Revisdo. 2. Interesse de agir presente.
Admitida a aplicagcdo do CDC ao caso em exame, também as clausulas
do distrato podem ser revistas pelo Judiciario para exame da sua
legalidade. Precedentes STJ. 3. Admitida a resolugcdo do contrato, as
partes devem ser repostas ao estado anterior, com a interven¢do judicial
para afastar as clausulas contratuais que coloquem o compromissario
comprador em situagdo de extrema desvantagem. Retengdo de 20% que
se mostra suficiente para proporcionar a adequada reparagdo dos

prejuizos decorrentes do desfazimento do contrato e estd de acordo com
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aquele adotado pela jurisprudéncia da Cdmara e do tribunal em casos
semelhantes. Sucumbéncia invertida. 4. Termo inicial da correc¢do
monetdria e forma de devolugdo (parcela unica) corretamente fixados -
5. Recurso provido, em parte.” (Apel n° 1013177-80.2015.8.26.004 — §*
Cam. Dir. Priv. — Rel. Des. Clara Maria Aratjo Xavier — j. 28.01.2020).

“APELACAO — Compromisso de compra e
venda de imovel — Pleito de devolu¢do da diferenca entre 90% dos
valores pagos e a devolugdo ja prevista em distrato — Sentenga de
improcedéncia — Insurgéncia da autora. 1. PRELIMINAR DE
NULIDADE DE SENTENCA — Alegag¢do de que o juizo 'a quo' invocou
fundamento ndo debatido pelas partes no processo, qual seja, o tempo
de ocupacgdo do imovel — Vicio superado em sede recursal — Superagdo
da nulidade que, ademais, aproveita a parte que a alega — Preliminar
rejeitada. II. PRELIMINAR DE AUSENCIA DE INTERESSE DE AGIR
— Formalizagdo extrajudicial do distrato que ndo obsta a impugnag¢do
da aveng¢a pela consumidora, sob a dtica das condi¢oes da a¢do —
Presentes a necessidade e a utilidade do provimento pretendido —
Preliminar rejeitada. III. REVISAO DO DISTRATO — Revisdo de
clausula abusiva de distrato a luz da legislagdo consumerista —
Possibilidade, em tese — Caso concreto, entretanto, em que a
compradora originalmente pediu a imposi¢do a vendedora de obrigagdo
de assinar distrato prevendo restituicdo de 90% dos valores pagos, mas
em seguida, apos o ajuizamento e antes da citag¢do, firmou o distrato nos
termos propostos pela vendedora, subsequentemente emendando a
inicial para impugnar o ato — Compradora que é advogada atuando em

causa propria — Hipossuficiéncia que ndo se constata, desautorizando a
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revisao do distrato — Alegagdo de que o distrato foi firmado para
prevenir cobrangas — Descabimento — Suspensdo de exigibilidade que
poderia ter sido requerida a titulo de tutela de urgéncia — Hipotese
concreta em que deve prevalecer a for¢ca obrigatoria dos contratos —
Sentenga de improcedéncia mantida, por fundamento diverso.
RECURSO NAO PROVIDO.” (Apel n° 1026121-16.2015.8.26.0554 — 9°
Cam. Dir. Priv. — Rel. Des. Manoel Ribeiro — j. 03.12.2019).

No mérito, ¢ certo que, ainda que se reconhega
a culpa do compromissario-comprador pela rescisdo do negocio, a
restitui¢ao dos valores pagos ¢ devida, autorizada a retengao de uma

porcentagem pelo compromissario vendedor a titulo de clausula penal.

Esse € o entendimento da Simula n° 1 deste E.
Tribunal:  “o compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias
pagas, admitida a compensag¢do com gastos proprios de administra¢do e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o

valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem.”.

Dessa forma, reputa-se razoavel a retengao de
25%, o qual se mostra adequado para a hipotese dos autos, € ndo se

revela exagerado, considerada a importancia paga pelo autor.

Sobre o tema o entendimento do Superior
Tribunal de Justica: “A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas

hipoteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de
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imovel por inadimplemento do comprador, tem admitido a flutua¢do do
percentual de retenc¢do pelo vendedor entre 10% e 25% do total da
quantia paga. 2. Em se tratando de resolugdo pelo comprador de
promessa de compra e venda de imovel em constru¢do, ainda ndo
entregue no momento da formalizagdo do distrato, bem como em se
tratando de comprador adimplente ao longo de toda a vigéncia do
contrato, entende-se razodvel o percentual de 10% a titulo de retengdo
pela construtora dos valores pagos, ndo se distanciando do admitido
por esta Corte Superior.” (AgRg no REsp n.° 807.880/DF. Rel. Min.
Raul Araujo —j. 19.04.2016).

E também desta E. Tribunal:

“Compromisso de compra e venda — Ag¢do de
Rescisdo de Contrato c.c. Indenizagdo — Cerceamento de defesa ndo
verificado — Provas requeridas que ndo se mostravam pertinentes a
andlise da lide — Culpa do comprador — Rescisdo contratual —
Aplicagdo das Sumulas 1 e 2 deste E. Tribunal — Retorno das partes ao
'status quo ante' — Direito de retengdo de 10% sobre o valor das
parcelas pagas a fim de compensar as despesas operacionais que é
adequado a indenizar as despesas operacionais tidas com a venda —
Juros de mora em caso de rescisdo motivada por culpa do comprador
que incide a partir do transito em julgado da decisdo — Regras civis
sobre sinal (CC 418 e 420) nao prevalecem sobre regras consumeristas
de proibi¢do de desvantagem exagerada e perda total do valor pago
(CDC 51 1V e 53) — Perda das arras que se mostra abusiva — Taxas

condominiais que so podem ser imputadas aos compradores apos a
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entrega das chaves — Recurso parcialmente provido. (Apelacao n°
1011728-51.2018.8.26.0564, Rel. Des. Luiz Antonio Costa — .
06.02.2019).

Em arremate, carecem os réus apelantes de
interesse recursal quanto aos pleito de "Abater os valores despendidos
com as despesas de condominio, ITPU e energia elétrica", uma vez que

o julgado ja realizou o seu abatimento, no valor de R$8.000,00.

Com efeito, da simples operacdo matematica de

subtragdo, extrai-se que o valor condenatério de R$19.383.11 ¢

resultado da retengdo dos 25% e dos abatimentos das despesas do imovel

¢ valor ja devolvido a ex-esposa do autor:

R$53.338,00 (valor total pago) — 25% (R$13.334,50)
— R$8.000,00 (valores de condominio, IPTU e energia elétrica) —
R$12.620,39 = R$19.383.11

Logo, a sentenca nao comporta qualquer

reparo, devendo ser mantida por seus proprios fundamentos e mais estes.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso e, nos termos do artigo 85,811, do CPC,
majoro os honorarios advocaticios devidos ao patrono do autor para

12% sobre o valor atualizado da causa, observado a gratuidade.

Maria de Lourdes Lopez Gil
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Relatora
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