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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001075-18.2023.8.26.0595, da Comarca de Olimpia, em que sao apelantes
SAMUEL BARBATO JUNIOR e ALICE SILVA BARBATO, ¢ apelado SPE
OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 5 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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1001075-18.2023.8.26.0595

SAMUEL BARBATO JUNIOR E OUTRO

SPE  OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A

OLIMPIA

01110

APELACAO CIVEL - ACAO
DECLARATORIA DE RESCISAO DE
CONTRATO COM DEVOLUCAO DE
VALORES PAGOS C/C DANO MORAL -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA —
Pretensdo da parte autora de declarar a
rescisdo do contrato e a restituigdo integral
dos valores pagos e danos morais — Sentenga
de parcial procedéncia para rescindir o
contrato firmado entre as partes por culpa dos
adquirentes e condenar a requerida na
devolucio de 75% dos valores pagos -
Irresignacgdo dos autores pleiteando a retengdo
de apenas 10%, com a devolugcdo de 90% dos
valores pagos — Descabimento — A restitui¢do
de 75% dos valores pagos que se mostra
adequado para recompor o prejuizo da
requerida com gastos administrativos e
publicitarios, sem perder de vista o principio
da proporcionalidade - Sentenga mantida —
RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se d¢ RECURSO DE APELACAO interposto

por SAMUEL BARBATO JUNIOR E OUTRO contra a r. sentenca

proferida as fls. 197/202, cujo relatorio ora se adota, que julgou

parcialmente procedente a acdo ajuizada por ele para declarar a rescisao

do contrato firmado entre as partes relativo a aquisicdo de unidade

imobiliaria referente ao apartamento 614 pav 06 — cota 04 — Torre B, do
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empreendimento Olimpia Park Resort e condenar a requerida na
devolug¢dao da importancia equivalente a 75% dos valores pagos, sem

retencao alguma.

Irresignado, insurge-se SAMUEL BARBATO
JUNIOR E OUTRO sustentando, em breve sintese, que € abusiva a
retencao de 75% dos valores pagos, pois o art. 32-A, da Lei n° 6.766/79
aduz que o montante devido por clausula penal e despesas
administrativa, inclusive sinal e arras, deve ser limitado a um desconto
de 10% do valor atualizado do contrato. Desta forma, alega que o
percentual superior a 10% ¢ manifestamente abusivo. Cita precedentes.
Assim, requer o provimento do recurso para o fim de reformar a r.
sentenca.

Recurso tempestivo, isento de preparo e processado

com a resposta da parte adversa as fls. 244/252.

Observado o prazo estabelecido pela Resolugdo n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposi¢do ao

julgamento virtual.
E o relatério.

Bem examinada a questao posta em Juizo, vé-se que

a irresignagao recursal ndo comporta provimento.

Cuida-se de agdo de anulagdo de contrato c/c
indenizacdo por danos morais e materiais ajuizada por A SAMUEL
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BARBATO JUNIOR E OUTRO em face da SPE OLIMPIA Q27
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, objetivando a rescisdo
do compromisso de compra e venda, da unidade imobiliaria, referente ao
apartamento 614/ pav 06 - cota 04 - Torre B, do empreendimento
Olimpia Park Resort, localizado na Avenida Autora Forti Neves, Jardim

Santa Efigénia, Olimpia/SP, CEP 15400-000.

Restou comprovada que a responsabilidade pela
rescisdo do contrato recai sobre os adquirentes, tendo a magistrada de
primeira instadncia declarado a rescisdo devido a desisténcia da
compradora e determinou a restitui¢ao das partes ao status quo ante com

retencao de 25% dos valores pagos.

Insurge-se, nessa oportunidade, a parte recorrente
para pleitear a redu¢do do montante da retencdo para 10% com a

restitui¢cdo, portanto, de 90% dos valores pagos.
Pois bem.

De inicio, ¢ amplamente reconhecido que o Cddigo
de Defesa do Consumidor e os principios que regem a relacdo
consumerista sdo aplicaveis ao caso em questdo, sendo irrelevante o fato
do empreendimento ter natureza hoteleira, especialmente porque nao foi

demonstrado que a aquisi¢ao teve carater empresarial.

A proposito da questdo afeta a desisténcia do
negdcio por vontade dos adquirentes, “o compromissario comprador de
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imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e
reaver as quantias pagas, admitida a compensacdo com gastos
proprios de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario
vendedor, assim como como valor que se arbitrar pelo tempo de

ocupagdo do bem.” (Simula 01, TJSP).

No mesmo sentido a Sumula 543 do STJ: “Na
hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restitui¢ao das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador

quem deu causa ao desfazimento”.

Desse modo, na rescisdo do contrato sem culpa da
vendedora, esta faz jus a retencdo de uma porcentagem dos valores que

foram pagos.

Com relagdo a restituigdo da quantia paga, o C.
Superior Tribunal de Justica ¢ o E. Tribunal de Justica, possuem o
entendimento reiterado acerca da possibilidade de retengdo de 10% a
25% dos valores pagos pelo preco do imdvel quando o compromisso de

compra ¢ venda € rescindido a pedido do compromissario comprador.

Desta forma, tendo em vista que a rescisdo do
contrato ocorreu a pedido da parte adquirente que manifestou nao ter
mais interesse na manutencao do acordado, impde-se a retencao de 25%
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dos valores pagos pelos consumidores adquirentes, pois observou as
peculiaridades do caso concreto e aos principios da razoabilidade,

proporcionalidade e vedagdo do enriquecimento ilicito.

A proposito entendimentos variados que fixaram o
percentual entre 10% e 25%, fato ¢ que acabaram por gerar intensos
debates e dissidios jurisprudenciais diante da auséncia de critério
objetivo na gradagdo do percentual, o que fez com que a 2* Secao do E.
STJ reformulasse o entendimento anterior e passasse a determinar um
percentual fixo de retengdo de 25% das parcelas pagas in REsp. n.

1.820.330/SP, Rel®. Min®. Nancy Andrighi, 3* Turma, j. 24.11.20.

Nesse sentido sdo os precedentes da Se¢do de
Direito Privado deste E. Tribunal de justica incluindo-se esta Colenda 5?
Camara de Direito Privado em casos assemelhados envolvendo o

referido empreendimento imobiliario, sendo vejamos:

COMPRA E VENDA DE  IMOVEL.
Multipropriedade (time-sharing). A¢do de Rescisdo
Contratual c.c. Devolucdo de Quantias Pagas e
Indenizacdo por danos Morais. Retengdo de 25%
sobre os valores pagos em virtude da rescisdo que
bem se ajusta ao caso, dando azo a correta
aplicacdo do art. 53 do CDC ao caso. Lei n°
13.786/2018 que apenas estabelece limites ou tetos
qualitativos e quantitativos para clausulas penais
eventualmente previstas no contrato, em caso de
resolugdo por fato imputavel ao devedor. Controle
judicial da clausula penal abusiva que decorre de
norma de ordem publica, objetivando a
concretizacdo do principio da equidade e a
imposicdo do paradigma da eticidade aos negocios
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juridicos. Devolugcdo da unidade imobiliaria pelo
consumidor com a perda de cinquenta por cento
sobre o que se pagou que extrapola os limites do
razoavel e do desejado equilibrio contratual neste
caso. Importincia paga pela consumidora a titulo
de sinal ou arras. Ndo houve esclarecimento de
que a verba estava sendo paga a titulo de comissao
de corretagem, diferenciando-a do valor do bem.
Ausente prévia informacdo do valor expresso
desembolsado a titulo de corretagem. Incabivel a
reten¢do de taxa de comissdo de corretagem ou
arras, neste caso. Auséncia de prova de abalo a
honra ou sofrimento negativo intenso. Indenizagdo
por danos morais incabivel. Sentenca mantida.
Recursos desprovidos.

(TJSP; Apelagao Civel
1021865-23.2022.8.26.0477; Relator (a): Maria de
Lourdes Lopez Gil; Orgdo Julgador: 26* Camara de
Direito Privado; Foro de Olimpia - 1* Vara Civel,
Data do Julgamento: 29/01/2025; Data de Registro:
29/01/2025).

Apelagio. Agdo de rescisdo contratual cumulada
com restitui¢cdo de valores pagos. Compromisso de
compra e venda de fracoes de unidades
imobiliarias.  Sistema de  multipropriedade.
Sentenca de procedéncia. Insurgéncia das rés.
Sentenca devidamente fundamentada.
Cerceamento de defesa ndo configurado.
Cessiondaria do crédito imobiliario. Detentora do
direito de cobranca. Legitimidade passiva.
Contrato firmado na vigéncia da Lei 13.786/18.
Cabivel o percentual de 25% de retengdo sobre os
valores pagos. Ausente demonstracdo de submissdo
ao regime de patrimoénio de afetacdo. Comissdo de
corretagem que pode ser retida, pois expressamente
prevista. Sentenc¢a reformada somente neste topico.
Recurso da ré Canal Companhia de Securitizacdo
ndo provido e recurso da corré SPE Olimpia Q27
parcialmente provido.

(TJSP; Apelacao Civel
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1005022-83.2023.8.26.0400; Relator (a): Ana Lucia
Romanhole Martucci; Orgdo Julgador: 33* Camara
de Direito Privado; Foro de Olimpia - 1* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 07/10/2024; Data de Registro:
08/10/2024).

APELACAO —~ ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. DEVOLUCAO DE
VALORES - RESCISAO POR CULPA DO
ADQUIRENTE - APLICACAO DA LEI 13.786/18
QUE NAO EXCLUI A POSSIBILIDADE DE
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR AS CLAUSULAS
CONTRATUAIS, EM CASO DE ABUSIVIDADE
EXCESSIVA — RETENCAO DE 25% SOBRE O
TOTAL PAGO, EM PARCELA UNICA -
PRECEDENTES — SENTENCA MANTIDA —
RECURSO NAO PROVIDO.

(TJSP; Apelacao Civel
1014368-41.2022.8.26.0223; Relator (a): Erickson
Gavazza Marques; Orgdo Julgador: 5* Camara de
Direito Privado; Foro de Guaruja - 4* Vara Civel,
Data do Julgamento: 29/03/2024; Data de Registro:
29/03/2024).

Por tais fundamentos, NEGA-SE PROVIMENTO

AO RECURSOS DE APELACAO.

Conforme entendimento exarado pelo C. Superior

Tribunal de justica "(...) O recurso interposto pelo vencedor para

ampliar a condenacdo - que ndo seja conhecido, rejeitado ou

desprovido - ndo implica honordrios de sucumbéncia recursal para a
parte contrdria."- EDcl no Agint no AREsp 1040024/GO, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 15/08/2017,

DJe 31/08/2017.
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E como se vota.

OLAVO PAULA LEITE ROCHA
Relator
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