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Registro: 2025.0000428969
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragao
Civel n° 1000792-42.2023.8.26.0062/50000, da Comarca de Bariri, em que ¢
embargante SETPAR BARIRI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA, sao embargados ANA ELISA MARTINS VENDRUSCOLO e ADILSON
FERNANDO VENDRUSCOLO.

ACORDAM, em 34* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Conheceram e rejeitaram os
embargos. V. U.", de conformidade com o voto do Relator(a), que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
GOMES VARJAO (Presidente) E ISSA AHMED.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
L. G. COSTA WAGNER

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 25.606

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Embargos de Declaracio Civel n° 1000792-42.2023.8.26.0062/50000
Embargante: Setpar Bariri Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda
Embargdos: Ana Elisa Martins Vendruscolo e Adilson Fernando Vendruscolo

Comarca: Bariri

I - Relatorio

EMBARGOS DE DECLARACAO. CONTRADICAO
INEXISTENTE.

I. Caso em Exame: Embargos de declara¢ao opostos pela ré
contra acordao que deu parcial provimento aos recursos da
embargante e dos embargados. A embargante alega
contradicdo no acorddo, buscando efeitos modificativos
quanto a reten¢d@o de sinal e cumulagdo com clausula penal,
indice de correcdo monetaria e inexisténcia de danos
morais.

II. Questdo em Discussdo: Verificar a existéncia de
contradi¢do interna no acoérddo que justifique a oposicdo
dos embargos de declaracdo.

III. Razdes de Decidir: Auséncia das hipdteses do artigo
1.022 do Coédigo de Processo Civil. Recurso de carater
infringente. Nao se verifica contradi¢do interna no acordao,
mas, sim, inconformismo da parte embargante com a
decisdo proferida. A contradicdo alegada refere-se ao
mérito j& analisado e decidido, ndo cabendo reexame em
sede de embargos de declaragdo.

IV. Tese de julgamento: 1. Embargos de declaracdo ndo se
prestam a modificagdo do julgado por inconformismo da
parte. 2. Contradicdo alegada deve ser interna ao acérdao,
ndo se confundindo com discordancia quanto ao mérito
decidido.

EMBARGOS DE DECLARACAO CONHECIDOS E
REJEITADOS.

Trata-se de embargos de declaragdo opostos pela Setpar Bariri

Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda em face do acorddo proferido nos autos da

apelacao n° 1000792-42.2023.8.26.0062, que, por votagdo unanime, deu parcial

provimento aos recursos da Embargante e dos Embargados.

O acordao foi disponibilizado no DJe de 09.12.2024.

Recurso tempestivo.
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A parte embargante alega contradicdo no acérdao guerreado, a fim
de obter efeitos modificativos: a) aduzindo que a perda do sinal cumulada com
clausula penal ndo configura bis in idem por ter natureza distintas, reputando valida
a retencao de 25% (vinte e cinco por cento); b) requerendo que seja adotada a tabela
pratica deste Tribunal para a corre¢ao monetaria e nao o indice do contrato (IGP-M);
¢) sustentando inexisténcia de danos morais por se tratar de mero descumprimento

contratual.

E a sintese do necessario.

II1 - Fundamentacao

Os embargos de declaragdo previstos no artigo 1.022 do Cédigo de
Processo Civil sdo cabiveis contra qualquer decisdo judicial para esclarecer
obscuridade ou eliminar contradi¢do; suprir omissdo de ponto ou questao sobre a
qual deveria se pronunciar o juiz de oficio ou a requerimento e, ainda, para corrigir

erro material.

No entanto, ndo se observa no presente caso nenhuma das

hipoteses de cabimento dos embargos de declaracao.

A contradig¢do a ser aventada em sede de embargos de declaracao
deve ser interna, ou seja, existente no bojo da decisdo, e ndo discutir as razdes do
acordao, confrontando-as com argumentagdes ja enfrentadas e documentos ja

analisados.

Na verdade, ndo ha contradicdo no presente caso, conforme

alegado pela parte Embargante, mas, sim, desejo de modificagdo do julgado.

E cedico ndo ser possivel a reforma de uma decisao pelo simples
fato de a parte embargante ndo ter com aquela concordado. Ha recursos proprios

para combater decisdes contrarias aos interesses das partes.

Nesse diapasdo, oportuno transcrever trecho do voto da lavra do e.
Ministro do STF, Celso de Mello, quando do julgamento do Al 177.313-AgR-
ED/MG:
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A via recursal dos embargos de declaragao - especialmente quando inocorrentes
os pressupostos que justificam a sua adequada utilizagdo - ndo pode conduzir,
sob pena de grave disfun¢do juridico-processual dessa modalidade de recurso, a
renovacio de um julgamento que se efetivou de maneira regular e cujo
acordao nao se ressente de qualquer dos vicios de obscuridade, de omissao
ou de contradicao.

Sobre as questdes levantadas nos presentes embargos, o0s
elementos faticos e juridicos foram devidamente enfrentados. Vale lembrar que
restou consignado no acordao que:

Aplica-se ao caso o Coédigo de Defesa do Consumidor ao caso, eis que a relagdo
juridica entre as partes ¢ de consumo.

De igual forma, necessario registrar que ndo se aplica ao caso a Lei 13.786/18,
visto que o compromisso de compra ¢ venda foi assinado em 10/05/2014, ou
seja, antes do inicio de sua vigéncia (fls. 19/29 e 30).

As partes entabularam compromisso de compromisso de compra e venda de
lote de terreno: lote 03, quadra G, do loteamento denominado “Viva Mais
Bariri”.

O tema referente a rescisdo contratual ja foi sumulado por esta Corte Paulista,
que entende que as partes devem ser restituidas a situacdo em que se
encontravam antes da celebracdo do negdcio, autorizada a retengdo de uma
porcentagem pelo vendedor, nos termos da Sumula n° 1, 2 e 3, deste Tribunal
de Justica, que dispde que:

]

A restituigdo em parcela unica também restou assente na Sumula 543 do STJ, in
verbis:

]

A clausula segunda do contrato dispunha sobre mora e inadimpléncia no
pagamento do prego, prevendo expressamente que:

[...]

Em relag@o ao valor pago a titulo de sinal/arras, conforme a proposta de fls. 30,
datada de 10/05/2014, o valor de R$ 1.884,00 (4 parcelas de R$ 471,00) se
referia a “sinal/arras”, constando que “se sujeita as disposi¢des dos arts. 417 a
420 do Cddigo Civil”, que ndo seriam restituiveis porque se destinava ao
“custeio das despesas necessarias a comercializagdo do lote”.

No documento de fls. 89, “declaragdo — pagamento de sinal/arras”, também
datado de 10/05/2014, consta expressamente que tal valor “serd abatido do
saldo residual de pagamento do preco do Imovel” e, também, que em caso de
desisténcia tal valor ndo seria restituido e destinava-se ao custeio de despesas de
corretagem, publicidade e comunicagdo vinculados ao empreendimento.

No quadro resumo consta que o prego do terreno era de R$ 77.329,80 (setenta e
sete reais, trezentos e vinte e nove reais ¢ oitenta centavos), a ser pago em “180
parcelas de R$ 429,617 (fls. 20).

De fato, a proposta e a declaragdo de pagamento de sinal/arras indicam que o
valor pago se referia expressamente ao pagamento de “sinal/arras”, nos termos
dos art. 417 a 420 do CPC, que dispdes que:

[.]
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O contrato previa a possibilidade de a vendedora Ré rescindir o contrato em
caso de inadimpléncia dos compradores, conforme clausula 2%, §6°, do contrato
supratranscrita, bem como a “declaracdo — pagamento de sinal/arras” previa o
caso de rescisdo do contrato por desisténcia dos compradores ao estipular a
retencdo do valor pago de “sinal/arras” para compensar o “custeio de despesas
de corretagem, publicidade e comunicagdo vinculados ao empreendimento”.

Deste modo, a vendedora Ré poderia rescindir o contrato, caso em que se
aplicariam o disposto na clausula 2°, o que néo foi o caso dos autos, ja que a
iniciativa de rescisdo partiu dos compradores Autores por ndo terem condi¢des
financeiras de manter o contrato ¢ o pagamento das parcelas, caso em que se
aplica a hipotese de desisténcia prevista na declaragdo de fls. 89.

O Superior Tribunal de Justi¢a ja deixou assente que “O arrependimento do
promitente comprador so importa em perda do sinal se as arras forem
penitenciais, ndo se estendendo as arras confirmatorias” (Decisdo
Monocratica, no Agravo em Recurso Especial 920.371, Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Dje 8.6.2016).

Conforme ja exposto, na “declaragdo — pagamento de sinal/arras” (fls 89),
datado de 10/05/2014, consta expressamente que tal valor “sera abatido do
saldo residual de pagamento do prego do Imovel” (arras confirmatorias) e,
também, que em caso de desisténcia pelos compradores, tal valor ndo seria
restituido e destinava-se ao custeio de despesas de corretagem, publicidade e
comunicagdo vinculados ao empreendimento (arras penitenciais).

Por certo que existindo clausulas ambiguas ou contraditérias, devem ser
interpretadas de forma mais favoravel ao consumidor, nos termos do art.
47 do CDC.

Cabe ressaltar que no quadro resumo consta que o preg¢o do terreno era de R$
77.329,80 (setenta e sete reais, trezentos e vinte e nove reais ¢ oitenta centavos),
a ser pago em “180 parcelas de R$ 429,617 (fls. 20), que totaliza exatamente o
valor do prego (180 x R$ 429,61 = R$ 77.329,80), ou seja, ndo foi descontado
o valor pago de “sinal/arras” (R$ 1.884,00). Assim, ndo se tratou de arras
confirmatorias, mas de arras penitenciais.

]

Existia no contrato ¢ na declaragdo de fls. 89 a possibilidade de rescisdo do
contrato por qualquer das partes, conforme supra exposto, o valor pago a titulo
de arras ndo foi descontado do prego, ndo se tratando de arras confirmatorias,
com expressa previsdo de ndo restituicdo porque se destinavam a compensar as
despesas com a publicidade e venda do imével, configurando arras penitenciais.
Assim, tratando-se de pedido de rescisdo pelos compradores, nos termos do art.
420 do CC, quem as deu (compradores) as perde em beneficio da outra parte
(vendedores) e “ndo havera direito a indenizagdo suplementar”.

Deste modo, adota-se a interpretagdo mais favoravel aos consumidores-
compradores, de modo que as arras sdo penitenciais, que substituem a clausula
penal compensatoria, inexistindo direito a indenizacdo suplementar, eis que
funcionam como prefixacdo de perdas e danos. Além disso, a Ré ndo
comprovou prejuizo, até porque o terreno, sem edificag@o, esta disponivel para
nova venda.

Sobre a impossibilidade de cumulacido de arras indenizatorias
(penitenciais) com clausula penal compensatéria por resultar em bis in
idem, ou seja, dupla punicio e indenizacio pelo mesmo fato, ja se
manifestou o Superior Tribunal de Justica e esta Corte Paulista:

]
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De fato, a Ré se valeu de ardil para confundir os consumidores, primeiro
registra_que as arras seriam descontadas do preco, mas no contrato ndo efetua
nenhum desconto, na ocasido de pedido de rescisdo pelos compradores, passa a
alegar que se trata de comissdo de corretagem, cuja responsabilidade ndo foi
expressamente repassada aos compradores no contrato, caso em que o valor da
comissdo também deveria constar do valor total da aquisicdo do imével,
conforme Tema 938 do STJ.

No presente caso, a Ré somente poderia reter o valor pago a titulo de arras
penitenciais (R$ 1.884,00) e deveria devolver todo o restante pago pelos
compradores, niao se beneficiando a Ré das disposicoes ambiguas do
contrato e demais documentos da compra e venda, eis que devem ser
interpretadas em favor do consumidor, para que nio resultem em
desvantagem excessiva do consumidor.

Diante disso, se fez necessaria a contratacdo de advogados para o ajuizamento
da acdo para obter a rescisdo do contrato e devolucdo de valores pagos, eis que
da forma pretendida pela R¢ resultaria em retencdo integral dos valores pagos, o
que ndo_se admite, conforme art. 53 do CDC. Reputo que, diante dessas
circunstincias, os Autores fazem jus a indenizacdo moral, que fixo em R$
3.000,00 (trés mil reais) de modo também a coibir que a Ré continue a adotar
clausulas ambiguas e contraditdrias, deixando de observar o dever de clareza
das informacdes e disposi¢des sobre os valores do negdcio,

[.]

Os valores pagos, com excecdo das arras (penitenciais), devem ser devolvidos
com_correcdo _monetaria_desde cada respectivo desembolso, devendo ser
adotado o _indice eleito _em contrato (IGP-M), conforme corretamente
determinado em sentenca. Se os compradores se sujeitaram ao indice eleito
em _contrato, ndo ha razdo para que nio seja adotado o mesmo indice para a
restituicdo.

Independentemente de quem deu causa a rescisio do contrato, um indice
nio pode ser considerado justo e equilibrado para que o Vendedor (ré) o
adote para o reajuste de parcelas e nio ser assim considerado no momento
de eventual devolucdo de valores ao Comprador (autores), sob pena de
total desequilibrio contratual.

Restou reconhecido o ardil da ré-Embargante em se valer de
clausulas ambiguas e contraditorias de modo a confundir os compradores

consumidores, pretendendo reter a integralidade dos valores pagos.

Foi adotada a interpretacdo mais benéfica aos consumidores, no
caso, a clausula contratual que estipulava que as arras eram penitenciais e serviram
para compensar o “custeio de despesas de corretagem, publicidade e comunicacio
vinculados ao empreendimento” em caso de rescisao a pedido dos compradores,

sendo descabida a pretensao de retengao de outros valores.
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Os danos morais foram reconhecidos diante da conduta da Ré em
se valer de clausulas ambiguas e contraditorias para confundir os consumidores e
tentar reter todo o valor pago pelos compradores, obrigando-os a contratar
advogados para ingressar judicialmente para obter a rescisdo com a restituicdo de
valores a que faziam jus, sendo evidente que tal situacdo extrapola o mero
aborrecimento e desvia a produtividade do consumidor, gerando perda de seu tempo

util e sentimentos de raiva, preocupagao e frustracao.

Em relagdo ao indice de correcdo monetaria, deve ser adotado o
indice eleito no contrato (IGPM), o que estd em consonancia com a Lei
14.905/2024, destacando-se que o indice foi escolhido pela propria Ré em contrato e

os autores a ele se submeteram, de modo que a Ré ndo pode agora reputa-lo oneroso.

Estamos diante, portanto, de mero inconformismo da parte que
pretende o reexame da questdo ja decidida e, consequente, nova decisdo, o que ndo ¢
possivel em sede de embargos de declaracdao, devendo manejar os recursos proprios
aptos a modificarem o julgado.

III - Conclusao

Isto posto, pelo meu voto, conheco e rejeito os embargos de

declaragdo.

L. G. Costa Wagner

Relator
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