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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1065173-85.2023.8.26.0506, da Comarca de Brodowski, em que ¢ apelante
LOTEAMENTO PARQUE BELAS ARTES - BRODOWSKI SPE LTDA, ¢ apelado
DANILO WELLINGTON RODRIGUES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente) E MARCUS VINICIUS RIOS
GONCALVES.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
ANDRADE NETO

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelante: Loteamento Parque Belas Artes — Brodowski Spe Ltda.
Apelado: Danilo Wellington Rodrigues

Comarca: Brodowski — Vara Unica

Juiz prolator: Daniel Diego Carrijo

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE -
RESCISAO IMOTIVADA DO ADQUIRENTE -
CONTRATO FIRMADO NA VIGENCIA DA LEI N°
13.786/2018 -PREVISAO CONTRATUAL DE
RETENCAO DE MULTA COMPENSATORIA NO
PERCENTUAL DE 10% DO VALOR ATUALIZADO DO
CONTRATO - ABUSIVIDADE CONFIGURADA,
CONSIDERANDO O VALOR PAGO E O VALOR DO
CONTRATO - APLICACAO DO ART. 413 DO CODIGO
CIVIL E ART. 51, IV, DO CDC — INCIDENCIA DE
TAXA DE FRUICAO - TERRENO NAO EDIFICADO,
NAO OCUPADO E NAO EXPLORADO
ECONOMICAMENTE PELO PROMISSARIO
COMPRADOR - DESCABIMENTO - DEVOLUCAO DOS
VALORES — APLICACAO DA SUMULA 2 DO TJSP -
SENTENCA MANTIDA.

RECURSO DESPROVIDO.

VOTO N° 49892

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra a
sentenca que julgou parcialmente procedentes os pedidos para rescindir
o contrato de compra e venda firmado entre as partes e condenar a ré a
devolver a quantia paga para a aquisicdo do imovel com a retencao de
25%, corrigido do desembolso € com juros do transito em julgado,
também com desconto das dividas tributdrias. Condenou ainda a ré ao
pagamento das custas, despesas processuais € honorarios advocaticios

fixados em 10% do valor atribuido a condenacao.
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Apela a ré alegando que se faz devido o desconto
das cldusulas penais presentes na avenca (6.3 e¢ 6.4), em consonancia
com o art. 36-A da Lei 13.786/18. Pede pela aplicagdo da nova Lei de
Distrato. Afirma que a retengao deve ser de 10% do valor atualizado do
contrato, que ndo se mostra excessivo, considerando os gastos sofridos
com a venda frustrada. Alega ainda que ¢ devida a taxa de frui¢do, pois
privada do uso do bem e impedida de promover a sua comercializagdo
com outros adquirentes. Cita a Siumula 1 do TJSP e o contido no art. 32-
A da Lei 6.766/1979. Por fim, entende que a restituicdo pode ser feita

em 12 parcelas mensais.

Recurso recebido e regularmente processado, com

contrarrazoes.

E o relatorio.

O recurso nao merece provimento.

O contrato debatido no feito foi celebrado na
vigéncia da Lei n® 13.786/2018, a qual regula os direitos e obrigagdes
para a hipdtese de distrato de compromissos de compra e venda de
imoveis, tal como na espécie, em que a promitente vendedora nao pode
ser prejudicada em razdo da desisténcia imotivada do promissario

comprador.
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A 1€ se insurge contra a procedéncia da demanda,
que declarou rescindido o ajuste, condenando-a a restituir ao autor 75%
das quantias por ele pagas. Insiste no reconhecimento de seu direito a
retencdo do montante correspondente a 10% do valor atualizado do
contrato e ao pagamento da taxa de frui¢do, bem como a devolugdo em
12 parcelas, os quais estdo expressamente previstos na avenca (clausulas
6.3 e 6.4) e na legislacdo que disciplina a matéria (art. 32-A, II, da Lei n°
6.766/1979, incluido pela Lei n° 13.786/2018).

De fato, a clausula 6.3 (fl. 22) estabelece que a
promitente vendedora tem o direito de reter, dentre outros valores, a
multa compensatoéria de 10% do valor atualizado do contrato, mesmo
percentual previsto no inciso II do artigo 32-A da Lei n°® 6.766/1979. Ou
seja, nada existe ilegal na clausula prevista no contrato firmado entre as

partes, pois em total consonancia com a lei que rege a matéria.

No entanto, em pese a previsdo contratual, também
se mostra plenamente cabivel a possibilidade de revisdo da clausula caso
comprovada a sua abusividade, conforme previsto na legislagdo
consumerista, em seu artigo 51, IV (“Sdo nulas de pleno direito, entre
outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e
servigos que: IV - estabelecam obrigagoes consideradas iniquas,
abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou
sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade;”), e no artigo 413 do

Codigo Civil (“A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 4
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se a obrigacdo 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 negocio”), evitando-se, desta forma, a

vantagem exagerada do credor em detrimento do devedor.

No caso dos autos o valor do contrato firmado entre
as partes em dezembro de 2021 era de R$ 44.900,00 (clausula 4 A — fl.
19), e corrigido pela Tabela Pratica do TJSP, apura-se a quantia de R$
49.415,10 para dezembro de 2023. Afirma o autor na inicial que efetuou

o pagamento da quantia de R$ 11.977,18, atualizado para 12/2023.

Deste modo, depreende-se que a retencao de 10% do
valor do contrato configuraria quase o percentual de 40% do valor pago
pelo autor, o que por certo se mostra abusivo. Observe-se que em
nenhum momento a ré demonstra quais os gastos suportados com a
administra¢do, propaganda e outras eventuais despesas em razdao do
negocio discutido no feito, e que justificassem a retengdo de referida

quantia.

Soma-se a isso que o imdvel podera ser novamente
comercializado pela apelante, que auferird, por certo, lucro com a sua

venda futura.

Nessas circunstancias, entendo que o percentual

previsto no contrato, fixado no limite maximo previsto na lei de
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 5
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regéncia, se mostra excessivo e abusivo, merecendo ser reduzido. E o
valor fixado em sentenca encontra-se dentro dos parametros consagrados

pela jurisprudéncia.

Nesse sentido, os julgados desta Corte de Justiga:

“PROMESSA DE COMPRA E VENDA. Terreno
situado em lote residencial. Acdo de rescisdo contratual c. c. restituicdo
de valores. Senten¢a de parcial procedéncia. Irresignacdo da ré.
Interposigdo de apelagdo. Auséncia de questionamento sobre a rescisdo
do contrato de compromisso de compra e venda de imovel celebrado
entre as partes desta demanda, tampouco sobre a obrigagcdo de a
promitente vendedora, ora ré, vrestituir 75% das quantias
comprovadamente pagas pela adquirente a titulo de preco do imovel,
deduzidos os valores relativos a comissdo de corretagem, despesas com
notificagdo, eventuais deébitos de IPTU ou de contribuigcoes
condominiais/associativas, tributos, custas e emolumentos incidentes
sobre a restitui¢do e/ou rescisdo. Controvérsia sobre a obrigagdo de a
promitente compradora, ora autora, pagar multa contratual no patamar
de 10% do valor atualizado do contrato e taxa de frui¢cdo no patamar de
0,75% ao més sobre o valor atualizado do contrato, bem como sobre o
direito de restituir as quantias pagas em doze parcelas mensais e
sucessivas e a distribuicdo dos onus sucumbenciais. Analise das
matérias controvertidas. Embora o contrato de compromisso de compra

venda em discussdo tenha sido celebrado apos a Lei n° 13.786/2018 (Lei
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 6
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do Distrato, tal fato ndo afasta a aplicagdo do Codigo de Defesa do
Consumidor ao caso concreto, haja vista a relagdo de consumo firmada
entre as partes desta demanda, na medida em que a promitente
compradora, ora autora, figura como destinataria final de produto
oferecido pela promitente vendedora, ora ré, (lote de terreno situado em
loteamento residencial), consoante inteligéncia dos artigos 2° e 3° do
CDC. Tratando-se de rescisdo do contrato de compromisso de compra e
venda por iniciativa do(a) promitente comprador(a), tal como ocorre no
caso em tela, a jurisprudéncia deste E. Tribunal de Justica tem
entendido que é cabivel o acolhimento da pretensdo de desfazimento do
negocio, restituindo-se parcialmente os valores pagos, com reten¢cdo de
valores em favor do(a) promitente vendedor(a), a fim de ressarcir as
suas despesas com a comercializagdo do bem. Sumula n° 1 deste E.
Tribunal de Justica. Sumula n° 543 do C. STJ. Cotejando-se o valor
historico do contrato de compromisso de compra e venda celebrado
entre as partes desta demanda (RS 146.530,80) e a importincia
equivalente a somatoria das quantias pagas (R$ 47.295,54), afasta-se a
pretensdo de impor a promitente compradora, ora autora, a obrigacdo
de pagamento de multa contratual no patamar de 10% do valor
atualizado do contrato, em razdo da abusividade e consequente
nulidade da clausula 9.6 do contrato de compromisso de compra e
venda, por implicar obrigagcdo de pagamento de penalidade de valor
superior aquela que a jurisprudéncia tem admitido como razoavel para
hipotese de desfazimento do contrato de compromisso de compra e

venda por culpa exclusiva do adquirente, de modo a colocar a autora
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 7
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em situagdo de desvantagem exagerada, ameag¢ando o equilibrio
contratual, conforme o artigo 51, inciso 1V, § 1° inciso II, do CDC.
Como bem destacou o juiz a quo, eventual imposi¢cdo da multa
contratual no patamar de 10% do valor atualizado do contrato faria
com que a promitente compradora, ora autora, perdesse totalmente as
quantias pagas, contrariando o artigo 53 do CDC, e ainda tivesse
debito remanescente para pagar, ao passo que a promitente vendedora,
ora ré, com a retomada do imovel, poderia novamente vendé-lo,
auferindo lucro duas vezes, de modo a promover evidente desequilibrio
contratual, razdao pela qual o afastamento da referida penalidade era
mesmo medida que se impunha. Rejei¢cdo da pretensdo de impor a
promitente compradora, ora autora, a obriga¢do de pagamento de taxa
de fruicdo, haja vista que o imovel alienado se trata de lote de terreno
desprovido de qualquer acessdo ou benfeitoria, de modo que ndo houve
qualquer ocupacdo pela adquirente que justifique a fixa¢do da aludida
taxa em favor da promitente vendedora. Rejei¢do da pretensdo de
restituir as quantias pagas pela promitente compradora, ora autora, em
doze parcelas mensais e sucessivas, haja vista que a restituicdo das
referidas quantias deve ser realizada de uma so vez, como determina a
Sumula n° 2 deste E. Tribunal de Justica. Rejeicdo da pretensdo de
fixagdo de sucumbéncia reciproca em propor¢do, pois a promitente
compradora, ora autora, ficou vencida apenas quanto ao percentual das
quantias pagas a ser retido pela promitente vendedora, ora re,
decaimento minimo que enseja a atribui¢do da integralidade dos onus

sucumbenciais a parte ré, conforme os termos do artigo 86, paragrafo
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 8
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unico, do CPC. Pretensoes formuladas neste apelo ndo merecem

b

acolhimento. Manutengcdo da r. sentenca é medida que se impoe.’
(Apelagdo ndo provida Apelagdo Civel n° 1018345-61.2024.8.26.0032;
Rel. Des. CARLOS DIAS MOTTA; 26“ Camara de Direito Privado;
Jjulgado em 22 de abril de 2025).

“APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. Agdo de rescisdao contratual c/c devolugdo de valores pagos c/c
pedido de tutela antecipada- Contrato de compra e venda de imovel -
Senteng¢a de parcial procedéncia - Insurgéncia da ré - Contrato
resolvido por culpa da adquirente e firmado sob a égide do art. 32-A da
Lei n° 6.766/79 e da Lei n° 13.786/2018 - Pagamento de encargos
moratorios e prestagoes vencidas incompativel com a resolugdo
contratual - Multa de 10% sobre o valor atualizado do contrato -
Descabimento - Abusividade - Incidéncia dos arts. 51, IV e §1° Il e Il] e
53 (caput) do CDC e art. 413 do CC - Fixada devolugdo em montante
equivalente a 80% dos valores pagos a parte vendedora -Razoabilidade
- Cobranga da taxa de fruicdo indevida - Lote de terreno sem edificagdo
(Precedentes do STJ e desta Corte de Justica)) RECURSO
DESPROVIDO.” (Apelagdo Civel n° 1031311-63.2022.8.26.0602; Rel.
FERNANDO MARCONDES; 2¢ Camara de Direito Privado, julgado em
23 de abril de 2025).

Veja-se ainda o julgado do STJ envolvendo contrato

firmado apos a vigéncia da Lei 13.786/2018:
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 9
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“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ABUSIVIDADE DA PREVISAO CONTRATUAL RELATIVA A
RETENCAO. ADEQUACAO A PATAMAR ADEQUADO E
PROPORCIONAL. SUMULA 7/STJ. ARESTO EM HARMONIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. ENUNCIADO
SUMULAR N. 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. O
acorddo concluiu pela existéncia de relagdo de consumo e abusividade
da incidéncia da multa prevista no negocio juridico, fixando, para
tanto, a retengdo em 20% (vinte por cento) da quantia paga, por se
mostrar excessivamente onerosa aos adquirentes da unidade imobiliaria
o montante contratualmente previsto. Essas ponderacoes foram
fundadas na andlise fatico-probatoria e interpretagio de termos
contratuais, atraindo a aplicacdo das Sumulas 5 e 7/STJ, que incidem
sobre ambas as alineas do permissivo constitucional. 2. Consoante
orientagdo do Superior Tribunal de Justica, é possivel a reducdo da
clausula penal ajustada nos limites autorizados pela lei quando sua
aplicacdo se mostrar manifestamente excessiva tendo em Vvista a
natureza e a finalidade do contrato em que disposta. Esse entendimento
¢ aplicavel inclusive a negocios entabulados apos a aprovagdo da Lei n.
13.786/2018. Precedentes. 3. A '"jurisprudéncia desta Corte estd
consolidada no sentido da razoabilidade de retengcdo dos pagamentos
realizados até a rescisdo operada entre 10% (dez por cento) e 25%

(vinte e cinco por cento), observando-se as circunstancias do caso
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 10
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concreto". (Agint nos EDcl no REsp n. 1.884.346/SP, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 11/3/2024, DJe
de 18/3/2024). Obice do enunciado sumular n. 83/STJ. 4. Agravo
interno desprovido.” (Aglnt no REsp 2146383/SP; Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE; TERCEIRA TURMA; julgado em
16/09/2024).

Assim, deve ser mantida a retencdo de 25% do valor
pago, como constou da sentenca, que represente um percentual

aproximado de 6 % do valor do contrato atualizado.

Outrossim, embora constante do contrato, também
ndo se justifica a pretensdo da apelante em receber indenizacdo pela
suposta fruicdo do imdvel (terreno), pois nao restou comprovado que o
autor o ocupou de forma efetiva ou que erigiu nele qualquer tipo de
edificacdo. Ou seja, inexistiu qualquer tipo de exploragdo econdémica do

imovel que justifique a cobranca da taxa de fruicao.

Nesse sentido ja decidiu o Superior Tribunal de

Justica em recentes julgados:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL - ACAO DECLARATORIA C/C PEDIDO CONDENATORIO
- DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA DA RE. 1. Segundo o entendimento

Apelagao Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n°® 49892 11
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Jjurisprudencial das duas Turmas que compoem a Segunda Segdo deste
Tribunal, em caso de rescisdo do compromisso de compra e venda, por
iniciativa do comprador, ndo ¢ cabivel exigir dele o pagamento
de taxa de ocupagdo ou de frui¢do pelo fato de ter a posse do imovel
pelo tempo em que o contrato esteve vigente, quando, como no caso
concreto, tratar-se de um lote (terreno) ndo edificado. Em tal hipotese,
ndo ha falar em enriquecimento ilicito. Precedentes. 1.1 Na hipotese,
rever a conclusdo do aresto impugnado, quanto a inexisténcia de provas
capazes de demonstrar a efetiva ocupag¢do do imovel e a consequente
responsabilidade do comprador pelo pagamento da taxa de fruicao,
encontra o obice da Sumula 7/STJ. 2. Agravo interno desprovido.”
(Agint no AREsp 2492753/SP; Rel. Ministro MARCO BUZZI; QUARTA
TURMA; julgado em 14/05/2024).

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL.  RESCISA0. ~ TAXA  DE  OCUPACAO DO
BEM. TERRENO NAO EDIFICADO. IMPOSSIBILIDADE. DECISAO
MANTIDA. 1. Consoante entendimento desta Corte, ndo had
enriquecimento sem causa no caso de terreno ndo edificado, pois o
comprador ndo pode residir no imovel, devendo ser afastada a
cobranga da taxa de ocupa¢do do bem. Precedente. 2. Apenas julgados
proferidos por orgdos colegiados sdo aptos a comprovagdo da
divergéncia jurisprudencial, ndo servindo como paradigma decisdo

monocratica de relator (Aglnt no REsp n. 1.920.301/AM, de minha
Apelagio Civel n° 1065173-85.2023.8.26.0506 -Voto n° 49892 12
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relatoria, julgado em 29/11/2021, DJe de 2/12/2021). 3. Agravo interno
a que se nega provimento.” (Aglnt no REsp 2076067/SP; Rel. Ministro
ANTONIO CARLOS FERREIRA; QUARTA TURMA; julgado em
20/11/2023).

Quanto a possibilidade de parcelamento do valor a
ser restituido, cabe citar o contido na Stimula n°® 2 deste Tribunal, in
verbis: “A devolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso
de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez, ndo se
sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢cdo”, que

ainda se encontra vigente.

Isto posto, pelo meu voto, nego provimento ao
recurso ¢, nos termos do artigo 85, § 11, do CPC, majoro a verba

honoraria para 15% do valor da condenagao.

ANDRADE NETO
Relator
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