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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n?
1025440-59.2024.8.26.0577, da Comarca de Sao José dos Campos, em que €
apelante ALEXANDRE APARECIDO DE MOURA (JUSTICA GRATUITA),
sao apelados SANTA EDWIGES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA e LOTEADORA ASSAI S/S LTDA..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 21* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao:DERAM PARCIAL PROVIMENTO ao recurso das rés e, NEGARAM
PROVIMENTO ao recurso do autor, em sua parte conhecida V.U, de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores PAULO
ALCIDES (Presidente) E ADEMIR BENEDITO.

Sao Paulo, 30 de abril de 2025.
FABIO PODESTA

Relator
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL n° 1025440-59.2024.8.26.0577

APELANTE: ALEXANDRE APARECIDO DE MOURA
APELADOS: SANTA EDWIGES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA E LOTEADORA ASSAI S/S LTDA.

COMARCA: SAO JOSE DOS CAMPOS

VOTO N*® 40383

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL — Rescisdo por iniciativa do autor,
que ndo possui interesse na manutencdo dos contratos —
Falta de interesse recursal no pedido relativo a competéncia
territorial e legitimidade passiva da Loteadora, pois a r.
sentenca ja decidiu a favor do autor/apelante -
Inaplicabilidade, no caso concreto, da Lei n. 13.786/18 (Lei
do Distrato), pois as contratagdes sdo anteriores a sua
publicagdo - Retengdo de 20% dos valores pagos, que se
mostra mais adequada a hipdtese, permitindo-se a deducdo
das despesas de IPTU comprovadamente pagas pelas rés -
Precedentes do C. Superior Tribunal de Justica e desta C.
Corte — Comissao de corretagem — Inexisténcia de clausula
especifica de contratagdo e de individualizacdo de valores —
Montante que deverd integrar o valor a ser restituido -
Termo inicial de aplicacdo dos juros de mora que devera
coincidir com o transito em julgado, conforme entendimento
do C. STJ — Honorarios sucumbenciais que devem ser
fixados com base no valor condenatdrio — RECURSO DAS
RES PARCIALMENTE PROVIDO — RECURSO DO
AUTOR DESPROVIDO, em sua parte conhecida.

Cuida-se de “acdo de rescisdo contratual com devolucio

de valores e tutela de urgéncia” ajuizada por ALEXANDRE APARECIDO

DE MOURA em face de SANTA EDWIGES EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS SPE LTDA e LOTEADORA ASSAI LTDA, julgada

parcialmente procedente pela sentenca de fls. 522/530, cujo relatorio
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adoto, para declarar a resolugao dos contratos firmados entre as partes
e, condenar as rés, de forma solidaria, na restituicao de 90% do valor
pago pelo autor, em uma unica parcela, além do pagamento dos 6nus
sucumbenciais, com honorarios advocaticios arbitrados em 10% sobre o

valor da causa.

Apelam as rés, as fls. 541/573, sustentando, em
sintese: (i) das retencOes a serem aplicadas em razao da rescisao
contratual — validade das cldusulas contratuais — da aplica¢ao da teoria
da causa madura — omissao nos pedidos (fl. 549); (ii) subsidiariamente
— da majoragao do percentual da cldusula penal — entendimento do STJ
(fl. 552); (iii) da retencao de valores referentes a comissao de
corretagem — valores comprovadamente pagos (fl. 557); (iv) da
retencao de valores referentes ao IPTU - obrigacdo contratual (fl. 563);
(v) dos valores a serem restituidos em razao de rescisao do contrato -
juros de mora a partir do transito em julgado (fl. 566); (vi) do principio
da causalidade — condenagao ao pagamento da sucumbéncia (fl. 568);
(vii) da incidéncia dos Onus sucumbenciais sobre o valor da

condenagao e nao sobre o valor da causa (fl. 571)

Recurso tempestivo, preparado e contrarrazoado as

fls. 594/609.

Apela o autor, de forma adesiva, as fls. 610/624,
sustentando, em sintese: (i) da aplicacdo do Cddigo de Defesa do

Consumidor e competéncia territorial (fl. 614); (ii) legitimidade passiva
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da Loteadora Assai (fl. 615); (iii) da ilegalidade da retengao de qualquer
percentual dos valores pagos (fl. 617); (iv) da aplicagao do artigo 53 do
Cddigo de Defesa do Consumidor (fl. 621).

Recurso tempestivo, isento de preparo e

contrarrazoado as fls. 628/638.
E 0 breve relatério.

O recurso das rés comporta parcial provimento,
sendo que a apelagdo do autor é desprovida, na parte em que

conhecida.

Trata-se de acao de rescisao de contratos de
compromisso de compra e venda de loteamentos (fls. 61/74 e 99/112),

com pedido de restituicao integral das parcelas pagas (fl. 23).

Inicialmente, registra-se a tempestividade do
recurso de apelacdo interposto pelas rés, pois a r. sentenga foi
publicada no dia 21/01/2025 (fl. 535), de modo que o prazo recursal de
15 dias esgotar-se-ia aos 11/02/2025, momento em que as partes
peticionaram nos autos (fl. 538), pleiteando, de comum acordo, a
suspensao do prazo recursal por dois dias, o qual voltaria a fluir em

14/02/2025, data em que protocolado o recurso de fls. 541/573.

E, nao hd interesse recursal no pedido relativo a
competéncia territorial e legitimidade passiva da Loteadora, pois a r.

sentenca ja decidiu a favor do autor/apelante.
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Quanto ao mérito, a Simula n® 1 deste E. Tribunal

de Justiga estabelece que: “O Compromissdrio comprador de imével, mesmo

inadimplente, pode pedir a rescisio do contrato e reaver as quantias pagas,

admitida a compensagio com gastos proprios de administracdo e propaganda

feitos pelo compromissdrio vendedor, assim como com o valor que se arbitrar

pelo tempo de ocupagio do bem”.

de Justica:

E, conforme jurisprudéncia do C. Superior Tribunal

DIREITO CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO. INADIMPLENCIA DO COMPRADOR.
DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. CABIMENTO.
RETENCAO DE PARTE DOS VALORES PELO VENDEDOR.
INDENIZACAO PELOS PREJUIZOS SUPORTADOS.
CABIMENTO. ARRAS. SEPARACAO. 1. A rescisdo de um
contrato exige que se promova o retorno das partes ao status quo
ante, sendo certo que, no dmbito dos contratos de promessa de
compra e venda de imovel, em caso de rescisdo motivada por
inadimpléncia do comprador, a jurisprudéncia do ST] se
consolidou no sentido de admitir_a retencio, pelo vendedor, de
parte_das prestacoes pagas, como forma_de indenizd-lo pelos
prejuizos suportados, notadamente as despesas administrativas
havidas com__a_divulgacdo, comercializacido e corretagem, o
pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o _imovel e a
eventual utilizacdo do bem pelo comprador. 2. O percentual de
retencio - fixado por esta Corte entre 10%e 25% - deve ser
arbitrado conforme as circunstincias de cada caso. (...) 5.
Recurso especial a que se nega provimento. (REsp 1224921/PR,
Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 26/04/2011, DJe 11/05/2011).

No caso dos autos, embora alegue-se (fl. 6, tltimo

paragrafo) que a rescisdo é motivada pelo fato de ndo ter conseguido

obter as licencas necessdrias para construgao nos referidos lotes, por

Apelagdo Civel n® 1025440-59.2024.8.26.0577 - Voto 40383 NS 5



=5 P ,
o E— PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

negativa dos 6rgaos competentes, devido a auséncia de licenciamentos
por parte do loteamento, o autor nao se desincumbiu do Onus

probatdrio de comprovar os fatos alegados.

Assim, tendo em vista que a rescisao do negocio
juridico ocorreu por iniciativa do comprador (fl. 7, 1° paragrafo), o
percentual de retengao devera ser majorado para 20% sobre os valores
pagos, pois mais adequado ao caso relatado nos autos, permitindo-se a
deducao das despesas de IPTU (conforme fl. 71, item g)
comprovadamente suportadas pelas rés, desde que tais verbas se
refiram ao periodo compreendido entre a transmissdao da posse ao

autor e a sua efetiva restituicao as reés.

Nesse sentido, a jurisprudéncia desta C. Camara:

CONTRATO — Acdo de rescisio de contrato com restituicdo de
valores pagos, declaracio de nulidade e pedido de indenizagdo —
Sentenca que extingiu o processo nos termos do art. 485, V, do
CPC em relagdo a ré Pld Imoveis e julgou procedente em parte a
acdo em relacdo as rés Legacy Incorporadora Ltda, Central Park
Empreendimentos Imobilidrios Ltda e Central Park Urbanismo e
Administragio Ltda — Inconformismo das requeridas e dos
requerentes — Prescricdo da pretensdo de restituicdo dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem configurada, consoante
tese firmada no REsp n® 1.551.956/SP (Incidente de Resolugio de
Demandas Repetitivas) — Correta a solucdo da sentenca que
decretou a resolucdo do contrato, com restituicio de 80%
dos valores adimplidos, autorizado o desconto dos valores
a_titulo de multa, IPTU, custas, emolumentos relativos ao
cancelamento e baixa do compromisso de compra e venda, por
terem os autores dado causa a rescisio — Irregularidades
imputadas as rés ndo demonstradas — Possibilidade de condenagdo
dos requerentes ao pagamento de taxa de fruicdo, por se tratar de
lote com benfeitorias — Correcido monetiria pelo IGP-DI, por se
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tratar do indice contratual eleito pelas partes, nos termos do art.
32-A da Lei n® 6.766/79 — Sentenca mantida — Recursos nio
providos. (TJSP; Apelagao Civel 1008294-25.2022.8.26.0011;
Relator Des. Maia da Rocha; Orgao Julgador: 212 Camara de
Direito Privado; Foro Regional XI - Pinheiros - 22 Vara Civel;
Data do Julgamento: 22/05/2023; Data de Registro:
24/05/2023).

RESCISAO CONTRATUAL. Compromisso de compra e venda de
bem imovel. Trata-se de contrato firmado na vigéncia da Lei n°
6.766/79. Inovagoes trazidas pela Lei 13.786/2018 ndo apliciveis
ao caso concreto. Devolugdo das parcelas pagas. Retencdo de
20% dos valores pagos. Percentual adequado e que observa o
principio _da _proporcionalidade. Sentenca de parcial
procedéncia mantida. Recurso improvido. (TJSP; Apelagao
Civel 1076148-63.2022.8.26.0002; Relator  Des. Décio
Rodrigues; Orgao Julgador: 212 Camara de Direito Privado;
Foro Regional II - Santo Amaro -5% Vara Civel; Data do
Julgamento: 05/08/2024; Data de Registro: 06/08/2024).

Observa-se inexistir afronta ao contrato, pois,
tratando-se de contratacao adesiva, a autonomia da vontade do
promitente comprador € mitigada, além de que, tratando-se de cldusula
de retencao que coloca o consumidor em desvantagem exagerada, sua

abusividade é manifesta, decorrente de norma cogente.

Ressalta-se a inaplicabilidade, na hipdtese, da Lei
do Distrato (Lei n® 13.786/2018), pois publicada em dezembro/2018,

posteriormente as contratagoes (em fevereiro/2018— fls. 63 e 101).

Quanto a comissao de corretagem, conquanto a
Nota Fiscal juntada a fl. 306 demonstre que parte dos valores
desembolsados pelo autor foram utilizados para pagamento de
corretagem, nao consta dos contratos celebrados entre as partes

clausula especifica de contratagdo, inexistindo individualizacao de
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valores a este titulo. Assim sendo, nao procede o pedido de retencao de

tais valores, os quais deverao integrar o percentual a ser restituido.

No mais, tendo em vista que o promissario
comprador deu causa a rescisao do contrato, o termo inicial de
aplicacao dos juros de mora devera coincidir com o transito em julgado
da r. decisao, diante da inexisténcia de mora da promitente vendedora,

nos termos de entendimento consolidado no C. STJ:

“Os juros moratorios, na hipotese de resolucdo do compromisso
de compra e venda de imovel por iniciativa dos promitentes
compradores, devem incidir a partir da data do trinsito em
julgado, posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor.
Precedentes” (REsp n° 1.617.652/DF, Terceira Turma, Rel. Min.
Nancy Andrighi, j. em 26/09/2017).

Por fim, nao procede a impugnacao das rés contra
sua condenacdo ao pagamento dos Onus sucumbenciais, por ser
consequeéncia tanto do principio da sucumbéncia (decairam em maior
parte dos pedidos) e da causalidade (deram causa ao ajuizamento da
acao e resistiram a pretensdo inicial de rescindir o contrato com
restituicdo de valor adequado), de modo que deverao arcar com o
pagamento dos Onus sucumbenciais e honordrios advocaticios, cuja
base de cdalculo fica ora modificada para 15% sobre o valor

condenatério, ou seja, do montante a ser restituido, conforme

estabelece o art. 85, § 2%, do CPC.

Portanto, a r. sentenga comporta parcial reforma,
para: (i) majorar o percentual de retencao para 20%, permitindo-se a
deducao das despesas de IPTU; (ii) alterar o termo inicial de aplicacao
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dos juros de mora; e (iii) alterar a base de cdlculo dos honorarios

sucumbenciais.

Incabivel, por fim, a majoracao prevista no art. 85, §
11, do CPC, considerando a incidéncia do Tema Repetitivo 1.059 do C.
ST]J.

Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO
ao recurso das rés e, NEGO PROVIMENTO ao recurso do autor, em

sua parte conhecida, nos termos da fundamentacao supra.

Observa-se que a oposicaio de embargos de
declaragao manifestamente protelatorios ensejard a condenacdo ao
pagamento da multa prevista no pardgrafo 2° do artigo 1.026 do

Codigo de Processo Civil.

FABIO PODESTA

Relator

Apelagdo Civel n® 1025440-59.2024.8.26.0577 - Voto 40383 NS 9



		2025-04-30T09:38:11-0300
	Not specified




