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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1058080-71.2023.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que ¢ apelante
LOTEAMENTO PARQUE BELAS ARTES - BRODOWSKI SPE LTDA, ¢ apelada
MARTA CAETANO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 33* 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 da Relatora, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA DUARTE.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 36352
Apelacio Civel 1058080-71.2023.8.26.0506

Apelante: Loteamento Parque Belas Artes - Brodowski Spe Ltda
Apelado: Marta Caetano
Comarca: Ribeirao Preto

Juiz: Francisco Camara Marques Pereira

Apelacdo. Acao de restituicio de valores pagos. Compra
e venda de lote. Sentenca de parcial procedéncia.
Insurgéncia do réu. Rescisdo sem culpa deste. Devolucio
dos valores pagos. Stimula 543 do STJ. Clausula
contratual que prevé o perdimento da quantia
correspondente a 10% do valor do contrato.
Abusividade configurada. Retencao que deve ser feita
em 25% sobre o valor efetivamente pago, conforme
determinado pela sentenca. Percentual que se mostra
suficiente para ressarcir a vendedora sem gerar para ela
enriquecimento sem causa. Previsio contratual que era
excessivamente onerosa ao consumidor. Aplicabilidade
do CDC ao caso. Arras confirmatdrias, cuja retencio ¢
inadmissivel. Indevida indenizacdo pela ocupacio. Lote
sem benfeitoria. Retencio dos encargos moratorios que é
cabivel. Previsao legal e auséncia de abusividade. Tema
1.002, do C. STJ, inaplicivel a espécie. Sentenca

parcialmente reformada. Recurso parcialmente provido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a respeitavel
sentenca (fls. 127/132, complementada pela decisdo de fls. 149), cujo relatério se
adota, que, nos autos de agdo de rescisao contratual cumulada com pedido de
restituicdo das quantias pagas, julgou parcialmente procedente o mérito da demanda,
nos termos do artigo 487, inciso I, do Cdédigo de Processo Civil, para o fim de
declarar rescindido o contrato de compra e venda de imovel celebrado pelas partes,

condenando a ré a restituir a autora o equivalente a 75% (setenta e cinco por cento)
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do valor das prestagdes pagas, observado o disposto na fundamentacdo, restando

ainda consolidada a medida concedida em sede de tutela de urgéncia.

Inconformada, apela a ré. Defende, em sintese, a necessidade de
reforma da sentenca. Aponta a necessidade de aplicagcdo integral da nova lei do
distrato, conforme artigo 32-A e alteragdes da Lei n° 13.786/18. Defende a
necessidade de aplicagdo de multa de 10% sobre o valor atualizado do contrato e
retengdo de arras. Argumenta sobre a necessidade de aplicagdo de taxa de fruicdo.
Aduz sobre a necessidade de retengdo dos encargos moratérios das parcelas pagas em
atraso. Diz que os juros de mora devem ser computados conforme Tema 1.002 do C.
STJ, ou seja, a partir do transito em julgado. Pleiteia, pois, seja dado provimento ao

recurso, conforme razodes aduzidas (fls. 152/169).
Houve resposta (fls. 178/183).
E o relatério.
O recurso interposto comporta parcial provimento.

Com efeito, o enunciado da Stimula n° 1 deste Egrégio Tribunal

de Justica dispde, in verbis:

Stmula n° 1: O compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisio do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensagdo com gastos proprios de administragdo e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo

de ocupagdo do bem.

Ainda, a Simula n°® 543 do C. Superior Tribunal de Justica

dispoe que: na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de

imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata

restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso
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de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha

sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

Logo, na hipotese, € possivel a retengao de valores por parte da
ré, a fim de compensar eventuais perdas e danos decorrentes do desfazimento do

negaocio.

Nesse contexto, € cristalino o direito de o comprador obter a
devolugdo do que despendeu. Todavia, o vendedor tem a prerrogativa de reter parte
desse numerario para ressarcimento das despesas administrativas (nesse sentido, sdo

as Sumulas n° 1 e 3 desta C. Corte).

Evidenciado o dever de restituir, resta apurar o montante a ser
devolvido e o percentual a ser retido, o que deve ser analisado de acordo com o caso

concreto.

Na hipotese, deve-se ter em mente que a relagdo ¢ também
disciplinada pelo Codigo de Defesa do Consumidor (artigos 2° e 3° da Lei n°
8.078/1990), que permite a mitigacdo do principio da pacta sunt servanda, a fim de

proteger a parte hipossuficiente na relagdo.

Diante de tal cenario, se a culpa pela rescisao ¢ do vendedor, a
restituicdo deve ser integral, sem qualquer retengdo. Porém, se ele ndo lhe deu causa,
pode haver retencdo para compensacdo dos prejuizos, consoante o disposto no

enunciado da Simula n°® 543 ja referida.

De fato, a Lei n° 6766/91, alterada pela Lei n° 13.786/79, prevé
em seu artigo 32-A a possibilidade de se descontarem, do total a ser restituido ao
promitente comprador, os valores devidos a titulo de cldusula penal, despesas

administrativas, juros moratorios, comissao de corretagem, dentre outros.

Contudo, € necessario observar as condi¢oes do contrato firmado
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entre as partes. Com efeito, devem ser privilegiados os termos livremente pactuados
pelos envolvidos no negdcio juridico, desde que respeitadas as balizas legais, e desde
que as cldusulas ndo sejam abusivas a ponto de colocarem o consumidor em flagrante

desvantagem (art. 51, IV, do Cédigo de Defesa do Consumidor).
No caso em tela, o contrato consta destes autos as fls. 14/39

E certo que a clausula 6.3, a, impde ao promissario comprador a
multa de 10% sobre o valor atualizado do contrato e despesas administrativas,
inclusiva sinal ou arras, além da retencdo das quantias pagas a titulo de comissdo de
corretagem caso essa tenha sido paga pela vendedora, além de incidentes, taxas

associativas, encargos moratorios.

Em que pese haver previsdo na Lei n° 6766/79 para que os 10%
de retencdo incidam sobre o valor total do lote, esclarece-se que o seu art. 32-A, 1I,
prevé apenas o percentual maximo de retenciao. Porém, a definicdo do valor da
retengdo deve ser feita em cada caso, a luz dos principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, tdo somente para o ressarcimento de seus gastos, sem gerar o

enriquecimento sem causa da vendedora. Nesse sentido:

Apelagao. Compromisso de compra e venda.
Loteamento. Desisténcia do negdcio pelo comprador.
Sentenca de parcial procedéncia, que determinou a
devolugdo dos valores pagos em até 12 parcelas
mensais, com reten¢do de 20% (vinte por cento) do
valor pago, além dos encargos moratorios relativos as
prestagoes pagas em atraso pelo adquirente, débitos
tributarios, custas e emolumentos incidentes sobre a
restituicio ou rescisdo. Condenacdo do autor ao
pagamento de 0,75% sobre o valor atualizado do
contrato, por més de ocupagdo, a contar da data da

transmissdo da posse do imovel ao adquirente até a
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efetiva desocupagdo e restituicdio ao loteador.
Insurgéncia das partes. Pretensdo de revisio do
percentual de retengdo. Requerida pleiteia a incidéncia
da multa sobre o valor do contrato, além de incluir os
valores pagos a titulo de corretagem. Autor requer a
diminui¢do do percentual retido pela vendedora. Nao
acolhimento. Inviavel a aplica¢do da multa contratual,
cuja base de calculo é o valor total do contrato, pois
implicaria evidente enriquecimento sem causa,
colocando o consumidor em desvantagem excessiva, o
que é vedado pelo art. 51, IV do CDC. Incidéncia das
regras previstas no CDC, apesar de o contrato ter sido
firmado, na vigéncia da Lei n° 13.786/2018. Taxa de
frui¢do afastada. Fixag¢do do valor da retengdo em
20% dos valores efetivamente pagos. Patamar que
atende o objetivo de cobrir despesas administrativas de
publicidade e formaliza¢do de contrato, considerando
se tratar de lote sem edifica¢do. Sucumbéncia. Autor
que logrou éxito em maior parte de seus pedidos.
Inversdo dos onus sucumbenciais. Sentenca reformada
nesse ponto. Recurso da requerida desprovido, provido
em parte o apelo do autor (TJSP; Apelag¢io Civel
1062963-79.2022.8.26.0576;  Relator (a): Coelho
Mendes; Orgdao Julgador: 10° Cdamara de Direito
Privado; Foro de Sdo José do Rio Preto - 8“ Vara
Civel; Data do Julgamento: 08/04/2024; Data de
Registro: 08/04/2024).

Como cedigo, o artigo 413 do Coédigo Civil estabelece que a
penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a obrigagdo 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 negdcio.
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No caso, nao se justifica a utilizacdo de um percentual maior que
aquele fixado pela sentenca, de 25% de retengdo sobre os valores pagos, pois nao
ficaram comprovados os gastos realizados com pagamentos de tributos,
contribui¢des, taxas, ou outras despesas, os quais permitiriam dedugdo maior de

valores.

Dessa forma, a cldusula contratual que prevé a multa de 10% do
valor total do contrato, no caso de rescisdo unilateral pelo comprador deve ser
afastada, nos termos do art. 51, IV, do Coédigo de Defesa do Consumidor, pois coloca

o consumidor em excessiva desvantagem.

Do mesmo modo, ndo prospera a pretensao do apelante quanto a
devolucao das arras, uma vez que essa quantia, conforme expressa previsao
contratual, foi desembolsada como “entrada” (fl. 15). Nesse cenario, ainda que o
proprio contrato preveja a retengdo do valor a tal titulo, ¢ evidente sua natureza

confirmatoria e ndo penitencial, sendo as arras, portanto, de perdimento inadmissivel.

Ha entendimento pacifico do E. Superior Tribunal de Justiga, no

sentido de que o artigo 418 do Codigo Civil s6 ¢ aplicavel as arras penitenciais.
Nesse sentido:

CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ARRAS CONFIRMATORIAS,
ARREPENDIMENTO DA COMPRADORA.
INTELIGENCIA DOS ARTS. 1.094 A 1.097 DO
CODIGO CIVIL. Ordinariamente, as _arras _sio

simplesmente confirmatorias e servem_apenas para

inicio de pagamento do preco ajustado e, por demasia,

se ter confirmado o contrato, seguindo a velha tradi¢do

do direito romano no tempo em que o simples acordo,
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desvestido de outras formalidades, ndo era suficiente

para vincular os contratantes. O arrependimento da

promitente compradora so importa em perda das arras

se _estas foram__expressamente pactuadas como

penitenciais, o que ndo se verifica na espécie. Recurso
ndo conhecido (STJ, REsp n° 110528/MG, Relator:
Min. Cesar Asfor Rocha, 4* Turma, julgado em

29/10/1998) (realces ndo originais).

Destaque-se que mesmo apos o advento da Lei 13786/18, este

Egrégio Tribunal reconhece a impossibilidade de retencdo de arras confirmatorias.

Confira-se:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Unidade
imobiliaria autonoma em condominio adquirida em
regime de multipropriedade. Resili¢ao unilateral por
iniciativa da parte compradora. Contrato firmado sob
a vigéncia da Lei 13.786/18. Restitui¢do parcial do
montante pago (75%). Corre¢cdo monetdria dos
desembolsos. Impossibilidade de retencao de arras
confirmatorias. Taxa de frui¢do. Cobranga que deve
levar em consideragdo o periodo em que a unidade foi
efetivamente disponibilizada aos autores. Provido o
recurso dos autores e provido, em parte, o da
ré.(Apelagao Civel 1000450-49.2024.8.26.0077, rel.
Des. Gilson Delgado Miranda, 35" Camara de Direito
Privado; j. 06/12/2024)

No que tange a taxa de fruicdo, conforme bem fundamentou a

sentenc¢a, nao ha noticia acerca da existéncia de realizacdo de benfeitorias no lote.

Com efeito, em razdo da posi¢do adotada pela Camara, ressalvada minha posi¢ao,

aderi a da maioria, negando direito ao recebimento da denominada taxa de fruigao,
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quando o lote ndo estd ocupado com edificagdo, por impossibilitar a utilizagdo

econdmica pelo comprador. Nesse sentido, seguem os precedentes desta C. Camara:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Resili¢do
por iniciativa dos promissdrios compradores -
Condenacgdo da promitente vendedora a restituir 80%

do prego recebido, que se tem por correta, em sintonia

com a jurisprudéncia predominante - Contraprestacdo

pela fruicdao do lote indevida, dada a inexisténcia de

edificacdo sobre o terreno, consoante entendimento

da Cdmara Perda integral do sinal ou arras
inadmissivel - Verba que integra o pregco do imovel -
Sucumbéncia reciproca corretamente reconhecida -
Verba honoraria advocaticia fixada adequadamente em
percentual sobre o proveito economico por cada
litigante - Impugnagdo ao beneficio da justica gratuita
concedido aos autores rejeitada - Apelagdo dos autores
parcialmente provida, improvida a da ré. (TJ/SP,
Apelagao n° 1005464-38.2020.8.26.0664, Relator: Des.
S4 Duarte, 33* Camara de Direito Privado, julgado
23/11/2021) (realces ndo originais).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Rescisdo
contratual por iniciativa do comprador. Retengdo de
parte dos valores pagos. Possibilidade. Prefixa¢do das
perdas e danos. Superior Tribunal de Justica que
reconhece possivel a reten¢do em percentual entre 10%
e 25% do valor pago. Legalidade da retencdo de 20%
do valor. Obriga¢do de restituicio de 80% ao
comprador. Sumulas n° 1, 2 e 3 do Tribunal de Justica
de Sdao Paulo. Sumula n° 543 do Superior Tribunal de

Justica. Taxa de ocupacdo. Lote sem noticia de
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edificacdo. Impossibilidade de utilizacdo econdomica

pelo comprador que justifique a cobranca da taxa de

fruicdo. Correcdo monetdria pelo indice oficial,
previsto na Tabela Prdtica do Tribunal de Justica.
Juros de mora a incidir a partir do transito em julgado
da decisdo. Autores que tiveram o seu pedido inicial
acolhido.  Sucumbéncia integral da requerida.
Apelagdo ndo provida e Recurso Adesivo parcialmente
provido. (TJ/SP, Apelacao n° 1010800-
93.2020.8.26.0576, Relator: Des. Sa Moreira de
Oliveira, 33* Camara de Direito Privado, julgado em

11/11/2021) (realces ndo originais).

Melhor sorte nao assiste ao apelante quanto a pretensao de que
os juros moratdrios incidam sobre os valores a serem restituidos somente a partir do
transito em julgado. Com efeito, o contrato ora em andlise foi firmado em junho de
2022, em data posterior a vigéncia da Lei n° 13.786/2018, marco temporal
expressamente previsto na tese fixada pelo C. Superior Tribunal de Justica no

julgamento de recursos repetitivos. Veja-se:

Tema 1.002: nos compromissos de compra e venda de
unidades imobiliarias anteriores a Lei n° 13.786/2018,
em que ¢ pleiteada a resolugdo do contrato por
iniciativa do promitente comprador de forma diversa
da clausula penal convencionada, os juros de mora

incidem a partir do transito em julgado da decisdo.

Lado outro, o recurso comporta acolhimento quanto as retengoes
a titulo de encargos moratérios pelas prestagdes pagas em atraso, porquanto sao
legitimas, consoante clausula 6.3, “e”, do contrato, e artigo 32-A, III, do supracitado
diploma legal, cabendo provimento parcial ao recurso do réu. A sentenga, assim,

deve ser reformada quanto a tal ponto, para que seja permitida a dedugdo de tais
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valores do total a ser restituido ao autor.

Destarte, percebe-se que a sentenga recorrida conferiu correta
resolucao a crise de direito material levada a apreciagao do Estado-Juiz, razao pela
deve ser mantida por seus proprios e juridicos fundamentos, merecendo ligeira
reforma, apenas, para que sejam abatidos, do valor a ser entregue ao autor, os

encargos moratdrios pelas prestagdes pagas em atraso.

Por fim, diante da extensdo do decaimento experimentado pelas
partes, tem-se que a distribuicdo dos encargos sucumbenciais restou devidamente
realizado pela sentenca, de modo que ndo comporta alteracdo. Ademais, inobstante o
parcial provimento dado ao recurso interposto pela ré, verifica-se que houve infima
alteracdo do julgado, razdo pela qual nao se afigura possivel, também por tal prisma,

a redistribuic@o dos encargos sucumbenciais.
Ante o exposto, dd-se parcial provimento ao recurso.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
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