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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1005015-
96.2023.8.26.0269, da Comarca de Itapetininga, em que ¢é apelante ISIS
EMANUELE RAPHAELA PAIVA DOS SANTOS, ¢ apelado PARQUE ITAPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* 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 NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente), SILVIA ROCHA E FABIO TABOSA.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
NETO BARBOSA FERREIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA: Itapetininga — 4" Vara Civel

APTE.: Isis Emanuele Raphaela Paiva dos Santos

APDO.: Parque Itapé Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda
JUIZA: Vilma Tomaz Lourenco Ferreira Zanini

29" Camara de Direito Privado

VOTO N° 16.504

Ementa: Promessa de Compra e Venda — Bem Imovel —
Agdo de rescisdo contratual c.c. pedido indenizacdo por
perdas e danos ajuizada pelo promitente comprador —
Sentenca que julgou parcialmente procedente a acgdo,
declarando rescindido o contrato e autorizando a retengdo
de 25% valor pago — Apelo da parte autora — Relagdo de
consumo — Aplicacio do CDC — Aplicabilidade da Lei n°
13.786/18. Contrato firmado na vigéncia da Lei do
Distrato. — Rescisdo contratual imotivada por parte da
autora/adquirente. Retenc¢do de 25% fixada em sentenca
que se afigura adequada. Inteligéncia do art. 67-A, 11, da
Lei n° 13.786/2018 — Desnecessidade de provas dos gastos
administrativos e operacionais a que aludidos em contrato,
porquanto nos termos do art. 67-A, §1°, da Lei n°
13.786/2018, “Para exigir a pena convencional, ndo é
necessdrio que o incorporador alegue prejuizo.” —
Inexigibilidade das prestacoes vincendas apos o
ajuizamento da agdo. Inteligéncia da Sumula 1 deste E.
Tribunal de Justica — Reembolso que deverd ocorrer de
uma so vez, em parcela unica, com corre¢io monetdria
desde o efetivo pagamento/desembolso pela compradora —
IPTU — Pertinéncia da cobranca desde a data da
assinatura do contrato até a rescisdo contratual,
porquanto expressamente prevista no compromisso de
compra e venda e autorizado pela Lei do Distrato (Lei n°
13.786/2018). Valores relativos a clausula penal e IPTU
que poderdo ser deduzidos/compensados do crédito
existente em favor da autora — Sentenca parcialmente
reformada — Recurso parcialmente provido.
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Vistos.

Trata-se de agdo de rescisdo contratual promovida por Isis Emanuele
Raphaela Paiva dos Santos em face de Parque Itapé Empreendimentos
Imobiliarios Spe Ltda, julgada parcialmente procedente pela r. sentenca de fls.
199/203, para “a declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes, a partir
desta data, determinando a devolucdo pela requerida a autora do percentual de 75%
dos valores comprovadamente pagos pela requerente, de forma parcelada, nos
termos do previsto em contrato, o que se dard, apos a devolugcdo da posse do bem
pela parte autora.”.

Outrossim, pontuou o Juizo a quo que “os valores a serem devolvidos
pela requerida a autora deverdo contar com a incidéncia de juros de mora de 1% ao
més, a contar da cita¢do, atualizado, desde cada pagamento, com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria das parcelas do preco do
imovel. Arcara, ainda, a requerente com as despesas do imovel até formaliza¢do da
entrega da posse a requerida.”.

Inconformada com o desfecho da lide, a autora apelou (fls. 218/234).

Apo6s breve relato dos fatos e fundamentos da lide, passa a sustentar a
necessidade de reducdo do percentual de retencao fixado em 25%.

Nesse sentido, aduz que o percentual ndo pode ser fixado de forma
genérica, nos termos do art. 67-A, II, da Lei n° 4.591/64, sem levar em conta as
especificidades do caso concreto.

Argumenta que a requerida ndo fez prova dos gastos administrativos ou
prejuizo que teria suportado em razdo do desfazimento do contrato de promessa de
compra e venda.

Com efeito, pugna para a reducdo do percentual de 10% do valor pago,
conforme entendimento jurisprudencial que entende aplicavel a espécie.

No mais, impugna a determinacdo de restitui¢do parcelada do valor pago,
por for¢a do enunciado contido na Simula 2 deste E. Tribunal de Justica.

Outrossim, impugna a determinacdo de abatimento das parcelas vencidas
anteriores a rescisdo, sob a alegacdo de que “O valor referente a soma das parcelas
vencidas até a data da rescisdo encontra-se em aberto, ou seja, é um valor que ndo
é passivel de devolugdo pois ndao estd liquidado, logo a ré ndo poderd devolver ao
autor 75% de um valor que ndo recebeu. Caso persista essa determinagdo
sentencial, o autor-apelante teria que primeiramente desembolsar o referido
montante para depois receber de volta 75% dele — ou pior, teriam de vé-lo abatido
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do seu saldo a receber, o que seria ainda mais injusto, pois o percentual de
retengdo, ja determinado em 25% seria aumentado.” (fls. 229, sic).

Por sua vez, pugna pela aplicagdo da tabela pratica do Tribunal de Justica
no calculo da corre¢do monetaria, e ndo do indice IGP-M, previsto em contrato.

Por fim, sustenta que “A4 r. sentenga foi omissa ao deixar de estabelecer o
periodo de responsabilidade da parte autora pelo pagamento do IPTU. Data
maxima venia, entende-se que esta so se inicia com a efetiva transferéncia da posse
do bem ao comprador, isto é, com a emissdo do Termo de Vistoria de Obra (fls. 59),

e ndo na data de assinatura do contrato.” (fls. 233, sic).

Ante o exposto, requer o provimento do recurso e a reforma da sentenga,
nos termos supracitados.

Recurso tempestivo e isento de preparo (fls. 79), com contrarrazdes a fls.
238/256.

E o relatorio.

Preenchidos os requisitos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade, de
rigor o conhecimento dos recursos.

No mérito, respeitado o entendimento do Juizo sentenciante, a pretensao
recursal reclama parcial provimento.

Pois bem.

In casu, divida nao ha de que a relagdo mantida entre as partes ¢ de
consumo.

Com efeito, a requerida ¢ responsavel pelo empreendimento imobiliario
no qual esté inserido o imével adquirido pela autora.

Destarte, é fornecedora, nos exatos termos do art. 3°, da Lei n°® 8.078/90.

A autora, por seu turno, ¢ pessoa fisica, destinataria final do produto e
servigos prestados pela ré.

Logo, ¢ consumidora.
Destarte, de rigor a andlise da controvérsia a luz do Cdédigo de Defesa do
Consumidor e, claro, do Coédigo Civil, ex vi do que dispde o art. 7°, da legislacdo

consumerista.

Assentada a aplicagdo do CDC a espécie, de rigor a observancia da
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principiologia inerente ao sistema de protecdo do consumidor, em especial os
principios da boa-fé, facilitacdo de defesa dos direitos, hipossuficiéncia e direito a
informacao.

Prosseguindo, tendo em conta a data da contratagdo (28.08.2021, fls.
44/55), observo que as modificagdes trazidas pela Lei n® 13.786 de 27/12/2018, sdo
aplicaveis a hipotese dos autos.

Nesse sentido, veja-se:

“Apelacoes civeis. Compra e venda de imovel. A¢do de resilicdo
contratual, cumulada com restituicido dos valores pagos. Obito do promissdrio
comprador originario. Ré notificada sobre a intengdo de permanecer com o negocio
juridico. Ré promoveu alienagdo a terceiro do imovel objeto da lide, sem
desfazimento do contrato e sem restitui¢do dos valores pagos. Sentenga de parcial
procedéncia. Preliminar. Interesse de agir da parte autora. Evidente a resisténcia a
pretensdo deduzida em Juizo. Requisitos da necessidade e utilidade da tutela
jurisdicional pleiteada presentes. O restante é mérito. Nova Lei do Distrato. Nao
aplicagao. Contrato firmado em fevereiro de 2012. Disposicoes da Lei n° 13.786/18
que alterou a Lei n° 4.591/64, em vigor desde 27/12/2018, apenas serdo aplicadas
aos contratos celebrados apos a sua entrada em vigor. Incidéncia dos principios da
irretroatividade e da seguranca juridica (artigo 6° e §1° da Lei de Introdugdo as
Normas do Direito Brasileiro). Adogdo do principio "tempus regit actum". Meérito.
Ré considerou que o contrato foi rescindido por inadimplemento em fevereiro de
2014. Continuidade de negociagoes entre as partes em periodo posterior.
Notificagcdo extrajudicial em 03/11/2015 em nome do "de cujus" informando sobre a
mora em relagdo ao negocio juridico. Imovel alienado extrajudicialmente em
23/02/2016. Procedimento caracterizado como "venire contra factum proprium".
Necessidade de reconhecimento de resilicao contratual. Culpa da parte autora ndo
configurada. Desfeito o negocio juridico as partes, devem ser restituidas a situagdo
em que se encontravam antes da celebragdo do negocio, com a devolugdo do valor
pago pelo comprador. Mantida a condenag¢do da ré na devolugdo de todos os
valores pagos. Aplicacdo da Sumula 543 do C. Superior Tribunal de Justica.
Correcdao monetaria. Termo inicial consistente na data dos desembolsos. Sentenca
reformada nesse ponto. Juros de mora. Incidéncia que deve permanecer a partir da
citagdo (art. 405 do CC). Culpa dos autores ndo configurada. Dano moral. Conduta
da ré ultrapassa a esfera do mero aborrecimento. Ré que promoveu negociagdo
referente a cessdo de direitos incidentes sobre o contrato, mesmo apos considera-lo
rescindido, com sua alienagdo extrajudicial. Atitude da ré ensejou o reconhecimento
da auséncia de interesse processual dos autores atinentes as pretensoes
consignatoria e de obtencdo das chaves do imovel. Indenizacdo devida. Valor
indenizatorio fixado atende aos principios da razoabilidade e proporcionalidade.
Resultado. Preliminar rejeitada. Recurso de apelagdo interposto pelos autores
provido parcialmente e ndo provido o recurso de apelagdo interposto pela ré.”
(TJSP; Apelagao Civel 1021345-87.2019.8.26.0309; Relator (a): Edson Luiz de
Queirdz; Orgio Julgador: 9* Camara de Direito Privado; Foro de Jundiai - 2* Vara
Civel; Data do Julgamento: 19/12/2021; Data de Registro: 19/12/2021 — g.n.).
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Destarte, o contrato submetido a exame deve ser deve ser analisado em
cotejo com a Lei do Distrato (Lei n® 13.786/2018), em conjunto com o Cddigo de
Defesa do Consumidor e Codigo Civil, evidentemente.

Feitas essas observagdes preliminares, verifico que a autora ajuizou esta
acdo objetivando a rescisdo imotivada do contrato, informando, ainda, que “se
encontra absolutamente adimplente até o momento do ajuizamento da presente

acdao” (fls. 02).

A esse respeito, verifico que tendo em conta o disposto nas Simulas n° 1,
2 e 3 deste E. Tribunal de Justica, mesmo em caso de inadimpléncia, ¢ facultado ao
promissario comprador reaver os valores pagos.

A propdsito, veja-se:

Sumula 1: “O compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisio do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensagdo com gastos proprios de administra¢do e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo
de ocupagdo do bem”.

Sumula 2: “A devolu¢do 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¢do.”

Sumula 3: “Reconhecido que o compromissario comprador tem direito a
devolugdo das parcelas pagas por conta do prego, as partes deverdo ser repostas ao
estado anterior, independentemente de reconvengdo.”

O Col. Superior Tribunal de Justica, por sua vez, editou a Sumula 543,
segundo a qual:

“Na hipotese de resolu¢do de contrato de promessa de compra e venda
de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restitui¢do 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.” (Segunda Se¢do, aprovada em
26/8/2015, DJe 31/8/2015 — g.n.).

Assim, dada a rescisdo por vontade da autora, sem qualquer ato ilicito por
parte da ré, possivel a rescisdo do contrato e a retengdo de valores com o fim de
prefixar perdas e danos decorrentes do inadimplemento contratual.

As partes, como ja observado, ndo se insurgem com relagao a rescisao do
ajuste, divergindo, todavia, com relacdo ao montante da retengao.

E nesse aspecto, a parte autora, em seu recurso, insiste que em face ao
teor da legislacdo vigente e entendimento jurisprudencial aplicavel a espécie, faz jus
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a reducdo da retencdo para o valor correspondente a 10% do valor pago. a titulo de
multa compensatoria (clausula penal).

A requerida, no entanto, deseja reter valor equivalente a 25% da quantia
paga (fls. 126), tese esta que foi acolhida pelo Juizo de origem.

Isso assentado, analisado o contrato firmado entre as partes (fls. 44/55),
de adesdo, por certo, verifica-se que as clausulas foram estabelecidas unilateralmente
pela fornecedora (requerida), sem possibilidade de discussdo e modificagdo
substancial pela autora - consumidora.

Indiscutivel a hipossuficiéncia e vulnerabilidade da autora (consumidora
que ¢€) perante a ré, pois somente esta possui informacdes detalhadas acerca das
peculiaridades dos produtos e servigos que comercializa.

Com efeito, nos termos da 8.1 do contrato, as partes estabeleceram que,
em caso de resilicdo, “serdo adotados os seguintes parametros para a devolugdo de
valores pagos: Publicidade: 4% do valor previsto no item 05 do quadro de resumo;
Comissdo _de Corretagem: 6% valor previsto no _item 05 do quadro de resumo;
Administrativos Financeiros: 2,5% do valor pago; operacionais: 4% do valor
pago: Tributo PIS: 0,65% do valor pago; Tributo CONFINS: 3% do valor pago;
Tributo CSLL: 1,92% do valor pago; Tributo IRPJ: 1,08 do valor pago.”

Por sua vez, convém repisar os termos do art. 67-A da Lei n°
13.786/2018, que regem a rescisdo imotivada do contrato pelo adquirente, verbis:

“Art. 67-A. Em caso de desfazimento do contrato -celebrado
exclusivamente com o incorporador, mediante distrato ou resolug¢do por
inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, este fard jus a restituicdao
das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base
no indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetdaria das parcelas do
preco do imovel, delas deduzidas, cumulativamente:

I - a integralidade da comissdo de corretagem;

II - a pena convencional, que ndo poderd exceder a 25% (vinte e cinco
por cento) da quantia paga.

§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo é necessdrio que o
incorporador alegue prejuizo.

§ 2° Em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade
imobilidaria, responde ainda o adquirente, em caso de resolugdo ou de distrato, sem
prejuizo do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores:

I - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o
imovel;

II - cotas de condominio e contribuicoes devidas a associacoes de
moradores;

IIT - valor correspondente a fruicdo do imovel, equivalente a 0,5%
(cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die ;

1V - demais encargos incidentes sobre o imovel e despesas previstas no
contrato.
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§ 3° Os débitos do adquirente correspondentes as dedugoes de que trata
o § 2° deste artigo poderdo ser pagos mediante compensag¢do com a quantia a ser
restituida.

§ 4° Os descontos e as retengoes de que trata este artigo, apos o
desfazimento do contrato, estdo limitados aos valores efetivamente pagos pelo
adquirente, salvo em relagdo as quantias relativas a frui¢do do imovel.

Pois bem.

De inicio, de rigor observar que a empresa ré tinha razao ao pugnar, em
defesa (fls. 111) pela retencdo do percentual do valor do imovel devido a titulo de
comissao de corretagem, cf. previsto na 8.1 do contrato, € que ndo se confunde com
as retencoes relativas a clausula penal.

De fato, posto que o art. 67-A, I, da Lei n® 13.786/2018 nao deixa duvida
de que a retengdo desses valores (comissdo de corretagem) ndo se confunde com a
retencao prevista no inciso Il daquele dispositivo (clausula penal).

Contudo, impende anotar que o Juizo de origem nao se pronunciou sobre
tais alegagdes e a ré, por sua vez, ndo opds embargos de declaragdo ou mesmo se
insurgiu contra a sentenca em sede de apelagao.

Portanto, em se tratando de direito disponivel, forgoso convir que a
matéria esta preclusa, nada havendo que ser deliberado neste sentido.

Em relagdo ao percentual de retencdo fixado em sentenga, sem razao a
autora/apelante ao pugnar pela reducdo para o percentual de 10%.

Isso porque da leitura da clausula 8.1, € possivel inferir que o percentual
de retencdo sobre os valores pagos pela autora/adquirente ultrapassa o limite legal de
25% previsto no art. 67-A, 11, da Lei n°® 13.786/2018.

Sendo, vejamos:

De inicio, importante anotar que restou incontroverso nos autos que, até o
ajuizamento da acdo (31.05.2023), a autora/adquirente havia efetuado o pagamento
de RS 12.909.48.

De fato, em sua inicial, a autora alegou que “pagou até o determinado
momento em beneficio da ré o valor total de R$ 12.909,48, conforme comprovam os
atualizados extratos financeiros anexos fornecidos pela propria ré (docs.), valendo
ressaltar que a autora se encontra absolutamente adimplente até o0 momento do
ajuizamento da presente agdo.”

E em contestacdo, a requerida ndo impugna tal assertiva, limitando-se a
alegar que a autora deixou “de cumprir com suas obrigagoes contratuais, ficando
devendo a requerida até a presente data, as parcelas dos meses de 06 e 07/2023”
(fls. 108, sic), vale dizer, as parcelas vencidas apos o ajuizamento da acao.
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Isso posto, forcoso convir que o valor pago, sobre o qual incidird o
calculo da restituigdo, foi R$ 12.909,48, porquanto, nos termos do art. 67-A, §4°, “Os
descontos e as retengoes de que trata este artigo, apos o desfazimento do contrato,
estdo limitados aos valores efetivamente pagos pelo adquirente, salvo em relagdo as
quantias relativas a frui¢do do imovel.” (g.n.).

Isso assentado, segue-se a andlise da cldusula penal 8.1, que relaciona
todas as despesas havidas pela incorporadora passiveis de indenizagdo, assim
denominadas:

- Administrativos financeiros: 2,5% sobre o valor pago;
- Operacionais: 4% sobre o valor pago;

- PIS: 0,65% sobre o valor pago;

- COFINS: 3% sobre o valor pago;

- CSLL: 1,92% sobre o valor pago;

- IRPJ: 1,08% sobre o valor pago;

Consigne-se, por oportuno, que os tributos acima relacionados nao
devem ser computados a parte, como alega a requerida em defesa, mas como
despesas integrantes da clausula penal, posto que os tributos a que se refere o art. 67-
A, §2° 1, da Lei n° 13.786/2018 sdo os “impostos reais incidentes sobre o imovel”
em razao “do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria”.

Logo, davida ndo hd que o dispositivo supracitado faz mengao aos
tributos de natureza propter rem, e nao aqueles elencados na clausula 8.1, incidentes
sobre a operagao comercial.

Com efeito, € possivel inferir que percentual de dedugdes incidentes
sobre o valor pago, atinentes as despesas acima relacionadas, somam 13,05% sobre o
valor pago.

A esse percentual deve ser acrescido a retengdo relativa a despesas com
publicidade, calculada, nos termos da cldusula 8.1 do contrato, “4% do valor previsto
no item 05 do quadro de resumo”, ou seja, em 4% sobre o valor do preco, fixado em

RS 52.082,26 (clusula 5).

Isso posto, for¢oso concluir que o percentual de 4% sobre R$ 52.082,26
corresponde, em numeros absolutos, a R$ 2.083,29, que corresponde, por sua vez, a
16,13% sobre o valor efetivamente pago (R$ 12.909,48).

Portanto, somando-se os percentuais de retengdo sobre o valor pago, vale
dizer, 13,05% e 16,13%, de rigor concluir que o percentual total de 29,21%
ultrapassa o limite legal de 25%, previsto no art. 67-A, II, da Lei n® 13.786/2018.

Em outras palavras, tal disposi¢do contratual ¢ manifestamente abusiva.

Com efeito, de rigor a relativiza¢do da cldusula que estabeleceu a multa
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compensatoria (clausula penal), na medida em que ¢ incompativel com os principios
da boa-fé objetiva e equidade.

Nao é demais lembrar a propoésito, licdo de Claudia Lima Marques,
Antonio Herman V. Benjamin e Bruno Miragem (Comentarios ao Cédigo de Defesa
do Conumidor RT 5% ed. pg. 1280), no sentido de que com o advento do Codigo de
Defesa do Consumidor, “a existéncia de valores juridicos superiores ao dogma da
vontade, tais como a equidade contratual e a boa-fé objetiva”, acolhidos pelo
legislador, “permitem ao Poder Judicidario um novo e efetivo controle do conteudo
dos contratos de consumo. Este mesmo espirito de controle do conteudo do contrato
encontra-se no CC/2002”.

Lado outro restou incontroverso que a desisténcia/rescisdo do negocio foi
manifestada pela autora, o que lhe era perfeitamente facultado.

Analisando-se, pois, a questdo, a luz do principio da equidade, ndo pode
deixar de ser considerado que a ré teve gastos administrativos e operacionais, como
também disponibilizou o acesso e desfrute do terreno objeto dos autos a autora, apos
a concretizagdo do negocio, face ao que consta dos autos.

Em outras palavras, a retencdo de parte dos valores pagos se justifica,
com fundamento no ressarcimento de despesas administrativas, uma vez que a
rescisdo contratual inevitavelmente causa a reducao do fluxo de caixa da empresa,
bem como a necessidade de devolucdo das parcelas pagas, impactando
negativamente e onerando, derradeiramente, todo o empreendimento.

Logo, indiscutivel que a ré sofreu prejuizos.

Destarte, sopesando tais circunstancias e considerando ainda o quanto
dispde o art. 413 do CC/02 ("A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo
juiz se a obrigagdo 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”), era mesmo de rigor a redu¢do da penalidade pactuada em contrato ao
percentual de 25%, tal como deliberado pelo MM. Juizo de primeiro grau.

Ademais, em se tratando de cldusula penal, o C. Superior Tribunal de
Justica, j& se pronunciou sobre a legitimidade de retencdo do percentual
correspondente entre 10% a 25% do valor pago, nos casos de desisténcia imotivada
pelo promissario comprador.

A proposito, veja-se:

“4GRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO.
DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS.RETENCAO FIXADA EM 10%.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. REVISAO DO ENTENDIMENTO DO
ACORDAO RECORRIDO. ANALISE DE CLAUSULAS E REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. DESCABIMENTO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. AGRAVO
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DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia consolidada nesta Corte Superior é no sentido de
que, em caso de resolug¢do do compromisso de compra e venda por culpa do
promitente comprador, é licita a clausula contratual prevendo a retengdo de 10% a
25% dos valores pagos.

2. O Tribunal a quo, com base na analise das peculiaridades da presente
demanda e das clausulas contratuais, fixou a reten¢cdo em 10% dos valores
adimplidos, de modo que o reexame é medida inadmissivel nesta instancia
extraordinaria, nos termos das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

3. Agravo interno desprovido.” (Agint no AREsp 1359159/ES, Rel.
Ministro  MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
18/03/2019, DJe 22/03/2019).” (g.n.).

Destarte, examinado o caso dos autos, considerando-se, ainda, o
montante objeto da discussdo, tenho que a reten¢do no valor correspondente a 25%
do montante efetivamente pago pela autora atende os principios da razoabilidade e
proporcionalidade, remunerando adequadamente os prejuizos experimentados pela ré
em virtude da resolucdo de iniciativa da compradora.

Em relacdo a tese sustentada em recurso, sem razao a autora/apelante ao
exigir a apresentacdo de provas dos gastos administrativos e operacionais a que alude
a clausula penal 8.1 do contrato.

De fato, posto que nos termos do art. 67-A, §1°, da Lei n° 13.786/2018,
“Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador alegue
prejuizo.”.

Por sua vez, ndo ha que se falar em aplicagdo da tabela pratica do TISP
para a correcao dos valores a serem restituidos, tendo em vista que o art. 67-A, caput,
da Lei n°® 13.786/2018 estabelece que as quantias pagas devem ser “atualizadas com
base no indice contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria das
parcelas do prego do imovel”, tal como decidido pelo Juizo de origem.

Contudo, com razao a apelante em relagdo as demais teses sustentadas
em recurso.

De fato, o reembolso deverd ocorrer de uma s6 vez, em parcela Unica,
com corre¢ao monetaria desde o efetivo pagamento/desembolso pela compradora.

Nao se ignora, nesse aspecto, que o art. 32-A, 1§, da Lei n°® 13.786/2018
estabelece que “O pagamento da restituicdo ocorrerd em até 12 (doze) parcelas
mensais”, como consignado em sentenca.

Todavia, o §2° do mesmo dispositivo estabelece que “O procedimento
previsto neste artigo ndo se aplica aos contratos e escrituras de compra e venda de
lote sob a modalidade de alienagdo fiduciaria nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, como no caso dos autos, tendo em vista que o contrato prevé a
aliena¢do fiduciaria do imével como garantia.
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A propdsito, veja-se o teor da clausula 13 (fls. 51).

Portanto, de rigor a aplicagdo do enunciado da Sumula 2 deste E.
Tribunal de Justica de Sao Paulo.

Com efeito, neste aspecto, o recurso comporta parcial provimento.

No mais, com razdo a apelante ao pugnar pela inexigibilidade das
prestacdes vincendas, quando do ajuizamento da agao.

Realmente, a rescisdo contratual ¢ direito do compromissario comprador,
nao havendo possibilidade de obrigé-lo a manuten¢do do contrato.

Em outras palavras, ndo ¢ dado ao Poder Judiciario obrigar outrem a
manter contrato ou a contratar.

Ressalto, que a Sumula n° 1 deste E. Tribunal de Justica prevé a
possibilidade de rescisao do contrato de compromisso de compra e venda por parte
do consumidor a qualquer tempo, mesmo em caso de inadimplemento. Veja-se:

“O compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode
pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagdo
com gastos proprios de administra¢do e propaganda feitos pelo compromissario
vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem”.

Portanto, for¢oso concluir pela inexigibilidade das prestagcdes vincendas
apods o ajuizamento da agao.

Neste sentido, ja decidiu este E. Tribunal de Justiga e, inclusive, esta C.
29* Camara.

A proposito, veja-se:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. Irresignagdo em face da decisdo que,
em acgdo de rescisdo contratual, indeferiu a tutela de urgéncia. Cabimento. Nao
havendo mais interesse na continuidade da relacdo contratual, deve ser suspensa a
exigibilidade das parcelas vencidas e das vincendas do contrato objeto dos autos,
obstando eventual inscricdo dos dados da autora nos cadastros de instituicoes de
protecdo ao crédito. Recurso provido.” (TISP; Agravo de Instrumento
2279639-49.2023.8.26.0000; Relator (a): James Siano; Orgdo Julgador: 5* Camara de
Direito Privado; Foro de Mogi Guagu - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
11/12/2023; Data de Registro: 11/12/2023, g.n.)

“Compromisso de compra e venda — Loteamento — Ag¢do de rescisdo
contratual e restitui¢do de valores pagos — Decisdo que indefere o pedido liminar de
suspensdo da exigibilidade das parcelas vencidas e vincendas do compromisso —
Agravo do autor — Exame com base no art. 300, do CPC — Probabilidade do direito
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verificada — Sumula 1, do TJSP — Suspensdo das parcelas vincendas e vencidas
apos o ajuizamento da demanda — Urgéncia constatada — Deferimento parcial do
pedido — Agravo parcialmente provido.” (TJSP; Agravo de Instrumento 2193584-
95.2023.8.26.0000; Relator (a): Mario Daccache; Orgdo Julgador: 29 Camara de
Direito Privado; Foro de Capdo Bonito - 2* Vara Civel; Data do Julgamento:
31/08/2023; Data de Registro: 31/08/2023, g.n.)

Portanto, neste aspecto, a sentenca impugnada também merece
reparos, devendo ser excluidas do calculo de restituicao as prestacdes vencidas
apos o ajuizamento do feito.

Por fim, de rigor observar que o provimento jurisdicional foi omisso em
relacdo ao termo inicial dos débitos relativos ao IPTU, especificado no item e.4) dos
pedidos relacionados na peti¢do inicial, assim redigido: “(...) autorizando a ré a
retengdo de valores pendentes de IPTU que sejam da responsabilidade da autora
referente ao periodo compreendido entre a efetiva disponibilizacdo da posse
(27.06.2022 — expedicdo do Termo de Verificacdo de Obras — doc.) até a denuncia
do contrato (ajuizamento da presente demanda judicial), e desde que comprovado o
efetivo pagamento pela vendedora desses encargos,” (fls. 17, sic).

Com efeito, neste aspecto, de rigor o provimento do recurso para sanar a
omissdo apontada.

Todavia, analisando os termos da avenga, a improcedéncia do pedido ¢
medida que se impde.

Isso porque a clausula 12.2 do contrato ¢ expressa ao registrar que “O(s)
COMPRADORES se obriga(m) a cumprir a partir desta data, todas as
determinagoes e exigéncias estabelecidas ou que venham a ser estabelecidas pelas
autoridades publicas municipais, estaduais e federais e pelas concessiondrias de
servigos publicos, bem como ao pagamento, a partir desta data e nas épocas
proprias, de todas as parcelas vincendas de IPTU — Imposto Predial Territorial
Urbano, de contribui¢coes de melhoria ou quaisquer outros tributos que incidam ou
que venham a incidir sobre o Imovel objeto do presente instrumento, ainda que tais
lancamentos sejam feitos em nome do VENDEDOR ou de terceiros” (fls. 51, sic).

Portanto, considerando a previsdo expressa em contrato (cl. 12.2),
autorizado pela Lei do Distrato (art. 67-A, § 2° I, da Lei n°. 13.786/2018), de rigor
reconhecer a exigibilidade dos débitos de IPTU contados da data de assinatura do
contrato (28.08.2021, fls. 55) até a data da efetiva transmissdo de posse.

Nesse sentido, veja-se:

“APELACAO. Compra e venda. Rescisdo contratual c/c restituicdo de
valores. Distrato motivado pelo promitente-comprador. Pedido de restitui¢do
integral dos valores. Descabimento. Auséncia de culpa da promitente vendedora.
Dever de informagdo suficientemente cumprido quanto a forma de incidéncia dos
juros e corre¢do monetdria sobre as parcelas. Percentual equanime de retengdo de
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20%. Precedentes deste E.TJSP. Restitui¢cdo dos valores pagos a titulo de IPTU e
taxa associativa. Descabimento. Posse do terreno transmitida no momento da
formalizacdo do contrato. Despesas que cabem a quem detém a posse do bem.
Termo inicial da rescisdo contratual. Auséncia de mencdo na r. sentenca. Inicio a
partir da decisdo que suspendeu a inexigibilidade das prestagcoes. Afastamento do
onus sucumbencial. Descabimento. Parte autora que restou vencida em alguns de
seus pedidos. Sucumbéncia reciproca que se impoe e aqui se ratifica. Sentenga
parcialmente reformada. Adogdo parcial do art. 252 do RITJ. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.” (TJSP; Apelacao Civel 1003917-44.2020.8.26.0152;
Relator (a): Jair de Souza; Orgdo Julgador: 10* Camara de Direito Privado; Foro de
Cotia -2* Vara Civel; Data do Julgamento: 17/12/2021; Data de Registro:
17/12/2021 — g.n.).

Os valores devidos a titulo de IPTU deverdo ser atualizados mediante
aplicacdo da Tabela Pratica adotada pela Contadoria deste Eg. Tribunal e acrescidos
de juros de mora de 1% ao més, ambos contados dos respectivos vencimentos, por se
tratar de mora ex re.

Com efeito, tratando-se de dividas liquidas, positivas e a termo certo,
davida nd3o hd de que atraem a incidéncia da mora ex re, na conformidade do
disposto no art. 397, caput, do CC, in verbis:

“Art. 397. O inadimplemento da obrigacdo, positiva e liquida, no seu
termo, constitui de pleno direito em mora o devedor”.

Por fim, consigne-se que os valores relativos ao IPTU e a taxa de
conservagao também poderdao ser deduzidos/compensados do crédito existente em
favor da autora.

Ante todo o exposto, ¢ para que niao pairem duvidas acerca do
montante efetivamente devido, fica autorizada a retencio, pela ré, do valor
correspondente a 25% do valor efetivamente pago pela autora até a data de
ajuizamento da acido, bem como dos débitos de IPTU vencidos e nio pagos da
data da assinatura do contrato (28.08.2021, fls. 55) até a data da rescisdo do
contrato.

Por fim, o reembolso do saldo remanescente em favor da autora
devera ocorrer de uma s6 vez, em parcela vinica, com correcio monetaria desde
o _efetivo pagamento/desembolso pela compradora, tudo a ser apurado em sede
de liquidacio de sentenca.

Sucumbente em maior grau, arcara a ré com o pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios, ora fixados em 10% sobre o valor da
condenacao, nos termos do art. 85, §2° c.c. art. 86, paragrafo unico do CPC/2015.

Com tais consideracdes, pelo meu voto, dou parcial provimento ao
recurso.
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