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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragdo Civel
n°® 1002276-76.2024.8.26.0347/50000, da Comarca de Matdo, em que ¢ embargante
EMAIS URBANISMO DOBRADA 178 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA, é embargado WELLINGTON LUCAS MOREIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 3* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Acolheram
parcialmente os embargos de declaracdo.V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores JOAO PAZINE
NETO (Presidente) E DONEGA MORANDINI.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
MARIO CHIUVITE JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Embargos de Declaracao: 1002276-76.2024.8.26.0347/50000
Embargante: Emais Urbanismo Dobrada 178 Empreendimentos Imobiliarios

Ltda

Embargado: Wellington Lucas Moreira
Comarca: Matao 2* Vara Civel
Juiza prolatora: ANA TERESA RAMOS MARQUES NISHIURA OTUSKI

VOTO N° 7451

EMENTA — EMBARGOS DE DECLARACAO -
APELACAO CIVEL — RESCISAO CONTRATUAL -
DEVOLUCAO DE VALORES — CLAUSULA PENAL —
APLICABILIDADE DO ARTIGO 32-A DA LEI N°
6.766/79 — PEDIDO DE PREQUESTIONAMENTO -
OMISSAO PARCIAL CONFIGURADA -
ACLARAMENTO SEM EFEITOS INFRINGENTES —
EMBARGOS PARCIALMENTE ACOLHIDOS.

I— Caso em exame:

Embargos de declaragdo opostos pela ré contra acérdao que
ndo conheceu de parte do recurso de apelacdo e, na parte
conhecida, negou-lhe provimento, mantendo a sentenca que
declarou rescindido o contrato de compra e venda de lote,
determinando a restituicdo de 75% dos valores pagos, em
parcela tUnica, com deducdo de tributos, taxas, tarifas,
penalidades e juros contratuais. A embargante pleiteia: (i)
reconhecimento da omissdo quanto a aplicabilidade da Lei
n® 13.786/2018, notadamente o artigo 32-A da Lei n°
6.766/79; (ii) afastamento da referéncia ao artigo 67-A da
Lei n® 4.591/64, por entender inaplicavel ao contrato de
loteamento; (iii) pronunciamento expresso com fins de
prequestionamento (Sumulas 282 e 356 do STF; 211 do
ST)).

II — Questdo em discussao:

2. Verificar a existéncia de omissdo ou contradi¢do no
acorddo quanto a aplicacdo do artigo 32-A da Lei n°
6.766/79, diante da natureza do contrato (compra ¢ venda de
lote urbano) celebrado com loteadora ap6s a vigéncia da Lei
n°® 13.786/2018, e o possivel cabimento da clausula penal de
10% sobre o valor do contrato, nos limites legais, inclusive
para fins de prequestionamento.

IIT — Razdes de decidir:

3. Configurada omissdo parcial quanto a analise expressa da
aplicabilidade do artigo 32-A da Lei n°® 6.766/79, o que
impoe a complementagdo do julgado, sem alteragdo do
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resultado.

4. Embora o acdordao tenha afastado a clausula penal de 10%
do valor atualizado do contrato com base na legislagdo
consumerista ¢ na desproporcionalidade da penalidade
imposta ao consumidor, ndo houve mengdo explicita ao
referido dispositivo legal, o que justifica o acolhimento dos
embargos para prequestionamento.

5. A norma invocada (art. 32-A da Lei n® 6.766/79) nao
prevalece automaticamente frente a principiologia do
Codigo de Defesa do Consumidor e ao principio da funcao
social do contrato, sendo valida sua mitigagdo nos termos
dos artigos 6°, V; 46; 51, IV e §1°, 11, do CDC, e art. 424 do
Codigo Civil.

6. O afastamento da penalidade de 10% sobre o valor do
contrato e a fixacdo da restituicdio em 75% dos valores
efetivamente pagos encontra respaldo na jurisprudéncia
consolidada deste E. TISP e no enunciado da Sumula n® 1.

7. Nao se acolhe o pedido de reapreciagdo do mérito nem se
identificam contradi¢des, sendo incabiveis os efeitos
infringentes.

IV — Dispositivo e Tese:

8. Embargos de declaracdo parcialmente acolhidos, sem
efeitos modificativos, exclusivamente para sanar omissao e
prequestionar expressamente o artigo 32-A da Lei n°
6.766/79, conforme requerido pela embargante.

Tese firmada:

1. A clausula penal prevista no artigo 32-A da Lei n°
6.766/79, ainda que aplicavel a contratos firmados com
loteadora ap6s a vigéncia da Lei n® 13.786/2018, pode ser
mitigada nas hipoteses em que sua incidéncia resultar em
penalidade desproporcional e excessivamente onerosa ao
consumidor, com base na legislagdo protetiva do CDC e nos
principios da boa-fé objetiva e fungdo social do contrato.

2. A omissdo quanto a mencdo expressa ao referido
dispositivo autoriza o acolhimento parcial dos embargos
exclusivamente para fins de prequestionamento.

Legislagdo citada:

Codigo de Defesa do Consumidor: arts. 6°, V, 46, 51, IV e
§I°, 11

Codigo Civil: art. 424

Codigo de Processo Civil: art. 1.022

Lei n® 6.766/79: art. 32-A (incluido pela Lei n°
13.786/2018)

Stimulas 282 e 356 do STF, 211 do STJ

Stimula n® 1 do TJSP

Vistos.

Trata-se de embargos de declaracdo opostos por P EMAIS
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URBANISMO DOBRADA 178 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

em face do acordao de fls. 183/202, que assim restou ementado, in verbis:

Ementa: APELACAO CIVEL — COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL — RESCISAO CONTRATUAL PROPOSTA
PELO COMPRADOR — DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS —
CLAUSULA PENAL — RETENCAO DE PERCENTUAL —
COMISSAO DE CORRETAGEM — PARCELAMENTO — JUROS
DE MORA — MAJORACAO DE HONORARIOS — RECURSO
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NA PARTE CONHECIDA,
NAO PROVIDO.

1. Caso em exame

1. Recurso de apelacio interposto contra sentenca que, em acio de
rescisdo contratual cumulada com restituicio de valores, julgou
parcialmente procedentes os pedidos formulados pelo comprador,
condenando a empresa-ré a restituir 75% dos valores efetivamente
pagos (incluindo as arras), excetuando-se os montantes
desembolsados a titulo de juros, penalidades, IPTU, taxas e tarifas
incidentes sobre o imovel, acrescidos de corre¢cdo monetdria pela
TPTJ desde o desembolso e juros de mora legais a partir do trdnsito
em julgado da sentenga. A empresa-ré pretende a reforma parcial do
julgado para obter a retencio de 10% sobre o valor do contrato, o
abatimento dos valores pagos a titulo de corretagem, o desconto de
tributos e taxas sobre o quantum a ser restituido, bem como a
incidéncia dos juros apenas a partir do transito em julgado e o
parcelamento dos valores a serem devolvidos ao autor.

I1. Questio em discussdo

2. A controvérsia recursal consiste na andlise dos seguintes pontos:
(i) aplicacio da retengdo de 10% sobre o valor do contrato; (ii)
desconto do quantum pago a titulo de corretagem e tributos; (iii)
parcelamento do montante a ser restituido e (iv) condenacio do
autor aos énus sucumbenciais.

III. Razoes de decidir

3. Nao se conhece de parte do recurso quanto ao abatimento dos
tributos incidentes sobre o imovel, uma vez que na sentenca
expressamente constou que do montante devido a titulo de
restituicdo ao requerente estio excluidos aqueles “relativos a
tributos e tarifas incidentes sobre o imovel” (fls. 142).

3.1. Igualmente ndo se conhece da irresignagdo recursal relativa a
incidéncia dos juros de mora, tendo em vista que da parte dispositiva
da sentenca extrai-se: “O valor a ser devolvido deverd ser acrescido
de corregcio monetdria pela TPTJ desde o desembolso e juros de
mora legais desde o trinsito em julgado da sentenca” (fls. 143).

Dessa forma, sendo vedado o conhecimento de questoes ja decidas, a
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luz do disposto no artigo 506 do Codigo de Processo Civil, ndo se
conhece do recurso no que concerne a exclusdo dos tributos e
incidéncia dos juros de mora a contar do transito em julgado.

4. A relagdo juridica entre as partes é de consumo, aplicando-se ao
caso o Codigo de Defesa do Consumidor, o qual prevé a inversio do
onus da prova em favor do consumidor.

5. A clausula penal que prevé a retencio de 10% sobre o valor
atualizado do contrato é excessivamente onerosa e desproporcional
ao consumidor, afrontando o Codigo de Defesa do Consumidor.

6. A retencdo de 25% sobre os valores efetivamente pagos pelo
comprador é compativel com a jurisprudéncia consolidada.

7. A comissdo de corretagem foi assumida integralmente pela
vendedora, conforme contrato, devendo ser mantida tal questio
conforme o decidido na sentenca.

8. A restituicio deve ocorrer em parcela unica, consoante o
entendimento consolidado na Sumula n° 2 do Egrégio TJSP, que
assim prevé: “Sumula 2: A devolucio das quantias pagas em
contrato de compromisso de compra e venda de imével deve ser feita
de uma so vez, ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista
para a aquisi¢cdo”.

9. Ndo se admite o parcelamento dos valores a serem restituidos ao
comprador, pois a rescisdo contratual extingue o vinculo entre as
partes e a devolucio deve ocorrer de uma so vez.

1V. Dispositivo e Tese

10. Nao se conhece de parte do recurso e, na parte conhecida, nega-
se provimento, mantendo-se a sentenca de parcial procedéncia.

11. Honorarios advocaticios majorados de 10% para 15% sobre o
valor atualizado da condenacdo, nos termos do artigo 85, § 11, do
Codigo de Processo Civil.

Tese de julgamento:

1. A clausula penal de 10% sobre o valor atualizado do contrato é
excessivamente onerosa e desproporcional, devendo ser ajustada a
reten¢do para 25% sobre os valores efetivamente pagos pelo
comprador. 2. A requerida deve restituir ao autor 75% dos valores
efetivamente pagos, em parcela uinica, com juros a partir do trdnsito
em julgado, descontando-se as taxas e tributos incidentes sobre o
imovel até a desocupacdo, sem descontar a comissdo de corretagem.
3. Honordrios advocaticios majorados para 15% sobre o valor
atualizado da condenacgdo, nos termos do artigo 85, § 11, do CPC.

Legislagdo Citada:

Codigo de Defesa do Consumidor, art. 6°, inciso V.
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Lein®13.786/2018, art. 32-A.

Codigo Civil, art. 418.

Codigo de Processo Civil, art. 85, § 11.
Stumula 02 TJSP.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelacdo Civel 1082155-34.2023.8.26.0100, Rel. Donega
Morandini, 3° Cimara de Direito Privado, j. 10/12/2024.

TJSP, Apelacido Civel 1132513-03.2023.8.26.0100, Rel. Viviani
Nicolau, 3 Camara de Direito Privado, j. 22/10/2024.

TJSP, Apelagio Civel 1027914-76.2024.8.26.0100, Rel. Schmitt
Corréa, 3° Camara de Direito Privado, j. 22/10/2024.

A embargante sustenta a existéncia de omissdo no acordao
recorrido quanto a aplicagao do artigo 32-A da Lei n° 6.766/79, introduzido pela Lei
n°® 13.786/2018, especialmente por tratar-se de contrato firmado por loteadora, apos a
vigéncia da referida norma.

Alega, ainda, que o acérdao fundou-se equivocadamente no
artigo 67-A da Lei n® 4.591/64, inaplicavel aos contratos de loteamento, € que a
auséncia de pronunciamento sobre o artigo 32-A caracteriza omissdo relevante, a
ensejar o acolhimento do presente recurso com fins de prequestionamento, na esteira
do entabulado nas Stimulas 282 e 356 do Colendo Supremo Tribunal Federal e 211
do Egrégio Superior Tribunal de Justiga.

Pretende, assim, o acolhimento dos embargos para sanar as
omissdes apontadas (fls. 01/04).

E o breve relatério.

Recebo os embargos de declaragdo, porquanto tempestivos,
acolhendo-os parcialmente para sanar a omissdo, sem efeitos modificativos, tdo-
somente para esclarecimento e complementacdo do julgado, nos exatos termos do
artigo 1.022, incisos I e I, do Codigo de Processo Civil.

Como ¢ de trivial sabenga, nos termos do artigo 1.022, inciso
I, do Codigo de Processo Civil, cabem embargos de declaracdo quando a decisdo

judicial contiver obscuridade, contradicdo ou omissdao sobre ponto que devesse ter
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sido expressamente enfrentado.

No caso concreto, razao parcial assiste a embargante quanto a
necessidade de enfrentamento mais explicito da questdo relativa ao artigo 32-A da
Lei n® 6.766/79, que trata dos contratos de aquisi¢do de lotes em loteamentos,
inclusive firmados por loteadoras, como no presente caso.

Conquanto o acérdao tenha fundamentado adequadamente a
impossibilidade de aplicagdo automatica e irrestrita da clausula penal contratual de
10% sobre o valor atualizado da avenca, com base na legislacdo consumerista € no
principio da vedagdo ao enriquecimento sem causa, ¢ certo que a argumentacdo da
embargante quanto a aplicabilidade especifica do artigo 32-A da Lei n°® 6.766/79, por
se tratar de contrato firmado com loteadora em 2023, exige pronunciamento judicial
expresso sobre sua incidéncia.

Ocorre que, conforme bem analisado no corpo do voto, ainda
que se admita, em tese, a aplicagcdo do artigo 32-A da Lei n° 6.766/79, a retengdo de
10% sobre o valor atualizado do contrato revelou-se, no caso concreto,
excessivamente onerosa e desproporcional, a luz da natureza da relagao de consumo
e do valor total efetivamente pago pelo adquirente (R$ 15.720,38).

A par disso, a clausula penal prevista no contrato, ao importar
em desconto superior a 50% do total pago (R$ 8.931,81), foi corretamente mitigada
com fundamento nos artigos 6°, V; 46; 51, IV e §1°, II, do Cddigo de Defesa do
Consumidor, além do artigo 424 do Codigo Civil.

Ademais, o acérddo ja consignou que a retengdo de 25%
sobre os valores pagos esta alinhada a jurisprudéncia consolidada da Corte, inclusive
com referéncia a Stmula n° 1 deste Egrégio TJSP, que admite a resolugcdo do
contrato por iniciativa do comprador com devolugdo das quantias pagas, descontadas
as despesas administrativas e valores de fruicao do imovel.

Assim, ndo se verifica omissdo quanto a andlise do direito
aplicavel, mas apenas a auséncia de mencao expressa ao artigo 32-A da Lei n°
6.766/79, o que ora se sana para fins de prequestionamento, registrando-se que o
dispositivo legal foi considerado, ainda que implicitamente afastado, em razdo da
abusividade da penalidade contratual imposta, a luz das normas protetivas do

consumidor e da proporcionalidade que rege o sistema de clausulas penais.
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Dessa forma, acolhem-se parcialmente os embargos de
declaracio, para prequestionar expressamente o artigo 32-A da Lei n°® 6.766/79, sem,
contudo, atribuir-lhes efeitos modificativos, porquanto mantido o mérito do
julgamento recursal que rejeitou a cldusula penal de 10% e confirmou a restituicao de
75% dos valores pagos.

Do exposto, pelo meu voto, ACOLHEM-SE
PARCIALMENTE OS EMBARGOS DECLARATORIOS, tio-somente para
acrescer ao v. acorddo o prequestionamento expresso do artigo 32-A da Lei n°

6.766/79, sem, contudo, alterar o resultado do julgamento.

MARIO CHIUVITE JUNIOR
Relator
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