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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1003804-67.2022.8.26.0428, da Comarca de Paulinia, em que sdo apelantes
TERRAS DA ESTANCIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. ¢ FTA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO S/A, é apelada JULIANA PAVARINI DOS
SANTOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* 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 participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente), MAURICIO VELHO E VITOR
FREDERICO KUMPEL.

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

42 Camara de Direito Privado

Apelacgao Civel n° 1003804-67.2022.8.26.0428

Apelantes: Terras da Estancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Fta
Desenvolvimento Imobiliario S/A

Apelado: Juliana Pavarini dos Santos

Comarca: Paulinia

Juiz prolator: PATRICIA RIBEIRO BACCIOTTI PARISI
Natureza da A¢ao: Promessa de Compra e Venda

Voto n° 3378

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. DEVOLUCAO DE VALORES.
PARCIAL PROVIMENTO.

I. Caso em Exame

Apelagdo interposta contra sentenca que declarou rescindido
o contrato de compra ¢ venda de lote de terreno e condenou
as rés a restituicdo de 90% dos valores pagos pela autora,
com corre¢do monetaria e juros de mora.

II. Questdo em Discussdo 2. A questdo em discussdo
consiste em definir o percentual de retencdo sobre os
valores pagos pela autora e a distribuicdo dos Onus
sucumbenciais.

III. Razdes de Decidir 3. A jurisprudéncia do STJ estabelece
que, para contratos firmados antes da Lei n® 13.786/2018, o
percentual de reteng@o deve ser entre 10% e 25%. No caso,
o percentual de 25% ¢ considerado adequado para ressarcir
as despesas administrativas e fiscais das rés. 4. As rés deram
causa a lide pela auséncia de clausula de rescisdo no
contrato e proposta de distrato abusiva. A divisao igualitaria
das custas processuais € justa, considerando o resultado
parcial obtido pela autora.

IV. Dispositivo e Tese 5. Parcial provimento ao recurso para
majorar o percentual de retengdo para 25% dos valores
pagos pela autora. Divisdo igualitaria das custas processuais
e condenacdo da autora ao pagamento de honorarios
advocaticios em favor do patrono das rés, arbitrados em R$
3.036,00. Tese de julgamento: 1. O percentual de retencao
de 25% ¢ adequado para indenizar despesas administrativas.
2. A divisao igualitaria das custas processuais € justa,
considerando o resultado parcial obtido pela autora.
Legislagdo Citada:

Lein® 13.786/2018.

Codigo de Processo Civil, art. 85, § 8°.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp 1723519/SP, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti.
STJ, Agint nos EDcl no AREsp n. 2.681.985/GO, Rel. Min.
Raul Araujo, Quarta Turma, j. 7/4/2025.

STJ, Agint no AREsp n. 2.672.525/ES, Rel. Min. Jodo
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Otavio de Noronha, Quarta Turma, j. 30/9/2024.
STJ, Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.995.172/RJ, Rel. Min.
Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, j. 4/9/2023.

RELATORIO

Trata-se de apelacdo interposta por TERRAS DA ESTANCIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e FTA DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO S/A contra a r. sentenca proferida pela MM. Juiza de Direito
da 22 Vara da Comarca de Paulinia que, nos autos da acado de rescisao
contratual c.c. devolugao de valores, julgou procedente o pedido para
declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes, condenando as rés
a restituicdo de 90% dos valores pagos pela autora, com corregédo monetaria
a partir de cada desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir do

transito em julgado.

Em sintese, a autora JULIANA PAVARINI DOS SANTOS
firmou com as rés contrato de compromisso de compra e venda de lote de
terreno em 14/12/2017, pelo valor de R$ 336.685,32, tendo efetuado o
pagamento de R$ 29.015,26. Em razdo de dificuldades financeiras
decorrentes de licengca-maternidade, a autora entrou em contato com as rés
para verificar a possibilidade de postergar alguns pagamentos.
Posteriormente, ao tentar emitir boletos para regularizar sua situacdo, foi
informada que o imével havia sido vendido a terceiros, sendo-lhe oferecida
apenas carta de crédito no valor de R$ 8.668,74, retendo-se o restante a

titulo de despesas administrativas.

Inconformadas com a sentenga, apelam as rés alegando, em
sintese: (i) que o percentual adequado para retencao deveria ser de 25%, e
nao 10%, conforme orientagdo atual da Segunda Seg¢do do STJ nos

contratos firmados antes da Lei 13.786/2018; (ii) que referido percentual
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possui natureza indenizatéria e cominatoria, suficiente para indenizar o
construtor pelas despesas gerais e pelo rompimento unilateral ou
inadimplemento do consumidor; (iii) que, pelo principio da causalidade, a
autora deve arcar com os 6nus da sucumbéncia, vez que deu causa a

propositura da agao.

Em contrarrazdes, a autora sustenta a manutengéo integral da
sentenga, argumentando que: (i) o percentual de 10% é perfeitamente
adequado para indenizar despesas gerais, especialmente considerando que
o imovel ja havia sido vendido para terceiros; (ii) a retencdo de percentual
superior a 10% configuraria enriquecimento sem causa das res; (iii) a Lei n°
13.786/2018 ¢é inaplicavel ao caso, pois o contrato foi celebrado em 2017;
(iv) as rés € que deram causa a propositura da agao, em razdo da auséncia

de clausula de rescisdo no contrato e da proposta de distrato abusiva.
E o relatério.
FUNDAMENTAGAO

A apelacdo foi interposta tempestivamente e o preparo foi

recolhido, razdo pela qual deve ser conhecida.

Inicialmente, ndo ha controvérsia quanto a possibilidade de
rescisdo contratual por iniciativa do promitente comprador, ainda que
inadimplente, conforme entendimento ja pacificado por este E. Tribunal de
Justica, cristalizado na Sumula n® 1: "O Compromissario comprador de
imével, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
quantias pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de
administracdo e propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim

como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupag¢ao do bem."

A controvérsia recursal cinge-se a dois pontos: (i) o percentual
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de retencdo a ser aplicado sobre os valores pagos pela autora; e (ii) a

distribuicao dos 6nus sucumbenciais.
DO PERCENTUAL DE RETENGAO

As rés sustentam que o percentual de retencdo deve ser
majorado para 25%, conforme orientacédo atual da Segunda Secao do

Superior Tribunal de Justica.

Com efeito, a rescisao do contrato implica o direito a restituigao
das quantias pagas pelo comprador, ainda que a resolu¢do decorra de seu
inadimplemento, sendo permitida a retengédo de percentual a titulo de

indenizacao pelas despesas administrativas.

Como bem elucidado pelo eminente Ministro Ruy Rosado de
Aguiar Junior, "a resolugcdo produz efeitos liberatorios e recuperatorios.
Produz a liberacdo de ambas as partes, que tornam ao estado anterior.
Produz o direito a restituicdo das prestagdes ja pagas, que, no caso do
compromisso de venda e compra, implica a devolugdo da coisa ao

promitente vendedor e do pre¢co ao promitente comprador".

Nesse contexto, existe sdlida jurisprudéncia do C. Superior
Tribunal de Justica no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei
n°® 13.786/2018, o percentual de retengao deve ser fixado entre 10% e 25%,

conforme as circunstancias de cada caso concreto.

No entanto, a Segunda Secéo do STJ, no julgamento do REsp
1723519/SP, de relatoria da Min. Maria Isabel Gallotti, firmou o
entendimento de que, em regra, "deve prevalecer o parametro estabelecido
pela Segunda Sec¢éo no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012,
sob a relatoria para o acdérddao do Ministro Sidnei Beneti, a saber o

percentual de retencédo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos
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pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta Corte como adequado
para indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o
rompimento unilateral do contrato. Tal percentual tem carater indenizatorio e
cominatorio, ndo havendo diferenca, para tal fim, entre a utilizacdo ou nao
do bem, prescindindo também da demonstracdo individualizada das

despesas gerais tidas pela incorporadora com o empreendimento.”

Esse entendimento foi reafirmado em diversos julgados
posteriores, tendo sido aplicado em casos similares ao presente, em que o
percentual de 25% ¢é considerado razoavel para ressarcir a vendedora das
despesas administrativas e fiscais realizadas com a celebracdo do contrato

que acabou por ser desfeito.

No caso em analise, embora o imével ndo tenha sido ocupado
pela autora, ndo se pode desconsiderar que as rés incorreram em diversas
despesas para a celebragcdo e manutencdo do contrato, como gastos com
publicidade, corretagem, tributos, administracdo, além dos custos

operacionais envolvidos na renegociagao do imovel com terceiros.

Considerando o valor pago, a retengcéo de 10%, algo em torno

de R$ 3.000,00, seria insuficiente para atendimento de despesas.

Ademais, o percentual de 25% possui ndo apenas carater
indenizatério, mas também cominatério, visando desestimular o rompimento

unilateral do contrato, conforme reiteradamente afirmado pelo STJ.

Assim, em atengédo a jurisprudéncia consolidada do STJ, imp&e-
se a reforma da sentenca neste ponto, para majorar o percentual de

retencéo para 25% dos valores pagos pela autora.

Os julgados mais recentes mantém essa orientagao: Aglint nos
EDcl no AREsp n. 2.681.985/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
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Turma, julgado em 7/4/2025, DJEN de 11/4/2025; Agint no AREsp n.
2.672.525/ES, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 30/9/2024, DJe de 3/10/2024; Agint nos EDcl no REsp n.
1.995.172/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado
em 4/9/2023, DJe de 8/9/2023.

DOS ONUS SUCUMBENCIAIS

No tocante aos 6nus sucumbenciais, as apelantes sustentam
que, pelo principio da causalidade, a autora deveria arcar com a

sucumbéncia, por ter dado causa a propositura da agao.

Com efeito, o principio da causalidade determina que aquele
que deu causa a instauragdo do processo deve arcar com os 6nus da
sucumbéncia. Todavia, para a correta aplicagcdo desse principio, €
necessario identificar quem efetivamente deu causa a necessidade de

intervencéo judicial.

No caso concreto, verifica-se que o contrato firmado entre as
partes ndo previa clausula especifica sobre rescisdo, o que ja evidencia

falha na elaboracao do instrumento por parte das vendedoras.

Ademais, quando a autora buscou solug¢do extrajudicial, as rés
apresentaram proposta de distrato manifestamente desequilibrada e
prejudicial aos interesses da consumidora, retendo valor desproporcional a

titulo de despesas administrativas.

Constata-se, portanto, que foram as rés que, com sua conduta,
tornaram necessaria a intervencgao judicial para a resolugcéo da questao, seja
pela auséncia de previsdo contratual adequada sobre rescisdo, seja pela

proposta abusiva de distrato.
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Apesar de o recurso ter sido parcialmente provido para
aumentar o percentual de retengcdo, permanece a sucumbéncia das rés,
tendo em vista que a autora obteve éxito no pedido principal de rescisao
contratual e devolugdo parcial dos valores pagos, ainda que em percentual

diverso do pleiteado inicialmente.
De rigor, no entanto, o redimensionamento.

As rés deram causa a lide, porque resistiram ao desfazimento
do contrato, tanto que proposta demanda para tanto. No entanto, no
acertamento, foram vencedoras em parte do pedido, porque a autora
almejava restituicdo de 90% e recebera 75%. Sopesando esses aspectos,
afigura-se justo que as custas processuais sejam divididas igualmente,
porque ndo sao impactadas pelo montante da restituicdo (o valor da causa é

o valor do contrato).

A verba honoraria em favor do patrono da autora seria
estimada em funcédo do valor da causa, mas nado se pode assim decidir

porque superaria a fixacao estabelecida em sentenca, portanto mantida.

A autora responderia por honorarios advocaticios em favor do
patrono das rés, arbitrados em 10% sobre o proveito econédmico obtido com
a defesa, exatamente a diferenca entre o pedido (90%) e o resultado (75%).
No entanto, esse critério, puramente aritmético, produziria remuneragao
aviltante, possivelmente inferior a R$ 1.000,00, incompativel com o trabalho
prestado. Por isso a apreciagao equitativa (Codigo de Processo Civil, artigo
85, § 8°) e o estabelecimento de R$ 3.036,00, dois salarios minimos na

atualidade.
DISPOSITIVO

Ante o exposto, voto pelo parcial provimento do recurso, para
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majorar o percentual de retengado para 25% dos valores pagos pela autora.
E proponho: a divisdo igualitaria entre as partes no tocante as custas
processuais, corrigidas aquelas em reembolso; a manutengcédo da r.
sentenga no tocante a verba honoraria em favor do patrono da autora; a
condenagao da autora ao pagamento de honorarios advocaticios em favor
do patrono das rés, arbitrados em R$ 3.036,00; a suspensdo da
exigibilidade das despesas da lide em relagdo a autora, haja vista o

beneficio da gratuidade da justica.

Para fins de prequestionamento, considero devidamente
ventilados os dispositivos legais e constitucionais mencionados pelas partes,
sendo desnecessaria a citacdo explicita de cada um deles, conforme

entendimento jurisprudencial pacifico.

E como voto.

CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator
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