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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004436-31.2023.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que ¢ apelante
FLAVIANO FIM, ¢ apelado TERRAS DA ESTANCIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
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) E MORAIS PUCCI.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N° 1004436-31.2023.8.26.0114

APELANTES: Flaviano Fim e outra

APELADA: Terras da Estancia Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
COMARCA: Campinas — 10* Vara Civel

COMPRA E VENDA DE IMOVEIS. Acdo de obrigagdo de
fazer. Sentenca de improcedéncia. Insurgéncia dos autores.
Compromissaria vendedora que ndo efetuou a devolucdo
dos valores pagos quando da rescisdo do compromisso de
compra e venda. Clausulas do distrato que podem ser
revistas. Termos da escritura que instituiu o investimento
protegido que sequer constava dos termos do compromisso
de compra e venda e do distrato. Clausula n® 5 da escritura
que condiciona o comprador para que ndo acione o Poder
Judiciario sobre qualquer questionamento referente ao
distrato. Infringéncia ao principio da inafastabilidade da
jurisdicao, previsto no art. 5°, XXXV, da CF, sendo inviavel
obstar o acesso da parte a tutela do Estado. Clausula que
determina a utilizagdo do valor pago aplicando-o como
entrada na aquisicao de outro imovel que veda a rescisao do
contrato e impede a opcdo de reembolso da quantia j& paga.
Infringéncia ao art. 51, I do CDC. Adendo ao distrato nulo.
Acdo procedente para condenar a ré a restitui¢do do valor
por ela propria indicado. Sentenca modificada. Recurso
provido.

Voto n. 31.926

Cuida-se de apelacdo interposta contra a r. sentenga
de fls. 82/85, proferida pelo MM Juiz Leonardo Manso Vicentin, que

julgou improcedente a a¢do, condenando os autores ao pagamento das
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custas, das despesas processuais e dos honorarios advocaticios fixados

em 10% sobre o valor da causa atualizado.

Apelam os autores (fls. 96/106), alegando, em
sintese, que celebraram contrato de compromisso de compra e venda do
imovel em novembro/2017 e, apds dois anos decidiram rescindir o

contrato.

Apontam que ap6s um ano formalizaram o distrato,

que ¢ um documento simples e com caracteristicas de adesao.
Dizem que no documento ndo havia qualquer
mencao ao valor a ser devolvido, inexistindo qualquer explicacdao sobre

investimento protegido com retencao do crédito, sendo levado a erro.

Sustentam que a retencdo do crédito em caso de

desisténcia sequer constava no compromisso de compra e venda.

Defendem que a cladusula que veda e restituicao ¢

nula de pleno direito nos termos do art. 51, I do CDC.
Contrarrazoes as fls. 113/117.
E o relatério.

Trata-se de acdo de obrigagdo de fazer relativa a

compra e venda de imovel.
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Os autores celebraram com a ré, em
novembro/2017, “proposta de compra” do lote n° 07, da Quadra n°® 34,
do Residencial Terras da Estancia, no Municipio de Paulinia-SP (fls.

13/22), pelo prego total de R$301.012.

Em dezembro/2020 celebraram o distrato do
compromisso, porém a compromissaria-vendedora nao efetuou a

restitui¢ao dos valores, dando ensejo ao ajuizamento da presente agao.

Concessa venia do entendimento do Magistrado na

origem, o recurso comporta provimento, adianta-se.

Com efeito, o distrato, modalidade de contrato que
extingui o compromisso de compra e venda, também pode ser revisto,

inclusive no tocante a eventual abusividade das cldusulas nele impostas.

Como se pode aferir, nao ha tanto no
compromisso de compra e venda, como nos termos do distrato
previsdo contratual convencionando que em caso de rescisao do contrato
os valores pagos somente poderiam ser utilizados em investimento

protegido.
Ou seja, os termos da referida escritura de

retificagdo e ratificacao (fls. 58/71) ndo foram sequer informados para os

compromissarios-compradores
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Ademais, a clausula n° 5 da referida escritura
condiciona o comprador para que nao acione o Poder Judiciario sobre
qualquer questionamento referente ao distrato (fls. 59), em evidente
infringéncia ao principio da inafastabilidade da jurisdi¢do, previsto no
art. 5°, XXXV, da CF, sendo invidvel obstar o acesso da parte a tutela do
Estado.

Outrossim, a clausula que determina a utilizagcao do
valor pago aplicando-o como entrada na aquisi¢do de outro imovel na
pratica veda a rescisdo do contrato e impede a opcao de reembolso da
quantia ja paga, em infringéncia ao disposto no art. 51, I do Codigo de

Defesa do Consumidor.

Portanto, nulo o adendo ao distrato constante as fls.
25 destes autos, devendo a ré restituir aos autores a quantia de

R$76.905,25, que foi por ela propria apurada.

Nesse sentido, veja o seguinte julgado deste E.

Tribunal:

“Cerceamento de defesa — Inocorréncia —
Desnecessidade de outras provas, alem dos documentos ja juntados
(CPC, art. 370, pardgrafo unico). Compromisso de compra e venda —
Rescisdo contratual - Imovel negociado com terceiro pelas
compromitentes vendedoras no curso da demanda — Violag¢do ao dever
anexo ou acessorio decorrente da boa-fé objetiva (cc, art. 422) —

Escritura publica coligada ao compromisso de compra e venda

Apelagao Civel n° 1004436-31.2023.8.26.0114 -Voto n® 31926 5



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

obstando a realizacdo do distrato e autorizando o redirecionamento das
prestacoes pagas para outro lote de terreno, alem de impedir o
questionamento judicial do distrato — Violag¢do ao principio da
inafastabilidade da jurisdi¢do (CF, art. 5°, inciso XXXV) — Consumidor
colocado em situag¢do de desvantagem exagerada (CDC, art, 51, inciso
iv) — Inobservdncia ao dever de informacdo do CDC ( art. 31) —
Inadimplemento absoluto das vendedoras — Restitui¢ao integral dos
pagamentos — Indenizagdo de danos morais fixada em R$10.000,00 com
corregcdo monetdria da sentenga e juros de mora de 1% ao més a partir
da citagdo — Indenizacdo devida — Situa¢do que extrapolou a mera
discussado de clausulas contratuais — "quantum" indenizatorio arbitrado
com razoabilidade e proporcionalidade - Sentenga mantida — Recurso
desprovido.” (TJSP; Apelagdo Civel 1002230-15.2021.8.26.0114;
Relator (a): Theodureto Camargo; Orgao Julgador: 8 Camara de Direito
Privado; Foro de Campinas -8 Vara Civel, Data do Julgamento:

28/01/2025; Data de Registro: 28/01/2025)

Assim, a r. sentenca recorrida deve ser modificada
para julgar procedente a acio para condenar a ré a restituir aos
autores a quantia de R$76.905,25, corrigida monetariamente e
acrescida de juros de mora legais desde 10.12.2020 (data da obrigagao
liquida — fls. 25). Condeno a ré ao pagamento das custas, das despesas
processuais ¢ dos honorarios advocaticios fixados em 11% (onze por
cento) sobre o valor da condenagdo, ja considerado o trabalho adicional

em sede recursal.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU
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PROVIMENTO ao recurso, para os fins acima.

Maria de Lourdes Lopez Gil

Relatora
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