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Registro: 2025.0000428801

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1030640-23.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante TRISUL
25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ apelado MARIO SERGIO
ESTEVES ALVIAL.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constarao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

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

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
L. G. COSTA WAGNER

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 25.991

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacio n° 1030640-23.2024.8.26.0100

Apelante: Trisul 25 Empreendimentos Imobilidrios Ltda

Apelado: Mario Sergio Esteves Alvial

Comarca: Sao Paulo (1* Vara Civel — Foro Central Civel)

I - Relatorio

APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL. SENTENCA
DE PARCIAL PROCEDENCIA. RECURSO PROVIDO
EM PARTE.

I. Recurso de apelagdo interposto contra sentenga que julgou
parcialmente procedente acdo de rescisdo de contrato de
compromisso de compra e venda de bem imovel a fim de
condenar a ré a devolver 80% do valor pago, corrigido
monetariamente, além de declarar a inexigibilidade de
débitos referentes a taxas condominiais, de consumo e
IPTU.

II. A questdo em discussdo consiste em verificar o
percentual de retengdo aplicavel sobre os valores pagos pelo
autor, considerando a Lei n° 13.786/2018 ¢ a jurisprudéncia
vigente.

III. Razdes de Decidir: A Lei n® 13.786/2018, permite a
retengdo de até 50% dos valores pagos em caso de rescisao
contratual, mas tal percentual deve ser analisado conforme
as circunstancias do caso concreto. O contrato firmado apos
a Lei do Distrato, que ndo afasta a aplicabilidade do CDC.
Aplicag@o das Sumulas 1 e 2 deste Tribunal e Stimula 543
do STJ

IV. Tese de julgamento: Retengdo que deve estar entre 10%
e 50% do valor pago em interpretagdo conjugada da
jurisprudéncia do STJ e art. 67-A, §5° da Lei 4.591/1964,
introduzida pela Lei 13.786/2018 (Lei do Distrato).
Comprador que pagou o cerca de 35% do valor do negocio.
Retengdo fixada em 25% da quantia paga em relagdo a
unidade. 2. Prevaléncia dos indices de corre¢do monetaria e
taxa de juros convencionados em contrato, conforme arts.
389, paragrafo unico e 406 do CC.

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto pela Trisul 25

Empreendimentos Imobiliarios Ltda, em face da sentenca de fls. 384/387, proferida

nos autos da agdo de rescisdo contratual c./c. restituicdo de quantias pagas,

promovida por Mario Sergio Esteves Alvial.
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A agdo foi julgada parcialmente procedente nos seguintes termos:

“Ante o exposto, julgo parcialmente procedente a acdo, o que faco para: i)
declarar rescindido o contrato, a partir da data do pagamento das ultimas
obrigacdes a ele referidas; ii) condenar a ré a devolugo, de uma s6 vez, de 80%
do que foi pago e referido ao preco, corrigido monetariamente desde cada
desembolso, cominando-se juros legais de 1% ao més, contados do transito em
julgado; iii) declarar a inexigibilidade de quaisquer débitos e derivadas
cobrangas referidas a taxas condominiais, de consumo e de IPTU; condenando, a
ré a devolugao daquilo que foi eventualmente pago sob estas rubricas, corrigido
desde o desembolso e com juros legais de 1% ao més, contados do transito em
julgado.

Minimo o decaimento, condeno a ré as custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 10% do valor da condenag@o.

PRIC.”

A sentenca foi disponibilizada no DJe de 22/10/2024 (fls. 389).

Recurso tempestivo. Preparo recolhido (fls. 407/408). Autos

digitais, porte de remessa e de retorno dispensado conforme art. 1.007, §3°, do CPC.

A Ré pleiteia a reforma da sentenga. Aduz que a sentenga, ao nao
aplicar o percentual de retengdo de 50% (cinquenta por cento), ignorou a Lei n°

13.786/2018 e a atual jurisprudéncia sobre o assunto.

Sustenta que “ndo existe conflito direto entre as dispoes da Lei do
Distrato e o artigo 413 do CCB, ou ainda, do proprio do CDC, posto que referidas
disposicoes legais ndo estabelecem um percentual adequado para desfazimento do
contrato”, bem como que “é permitido a incorporadora reter até 50% dos valores

pagos caso o empreendimento tenha sido submetido ao patriménio de afetagdo, nos

termos do art. 67-A, § 5, da Lei n° 13.789/2018”.

Requer seja utilizado o indice do TJSP para célculo da corregdo
monetaria sobre os valores a serem devolvidos, bem como que os juros sejam fixados
de acordo com o disposto na nova redagdo do art. 406 do Codigo Civil, afastando a

determinagdo de juros de 1% ao més; por fim, pleiteia a inversdo da sucumbéncia.

O Autor, por sua vez, apresenta contrarrazdes as fls. 412/436,

pugnando pelo desprovimento do recurso.

E a sintese do necessario.

Apelagao Civel n° 1030640-23.2024.8.26.0100 -Voto n® 25991 3



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

II — Fundamentacao
O recurso comporta parcial provimento.

Adoto o relatorio da sentenga:

“Vistos.

Mario Sérgio Esteves Alvial ajuizou ag@o declaratoria, cumulada com pedidos
de rescisdo de contrato e de restituicdo de quantias pagas, contra Trisul 25
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., aduzindo, em sintese, que firmou com a ré
um compromisso particular de compra e venda de imdvel, nos termos indicados
a inicial. Ressaltou que em razdo de dificuldade economica ndo conseguiu
manter o cumprimento de suas obrigacdes. Discorreu sobre os fatos e direito que
entendeu aplicavel. Pleiteou a declaracdo de rescisdo do contrato, a vedagdo a
apontamento restritivo e a condenagdo da ré a devolucdo do valor pago, com
retengdo de até 10%. Houve pedido de tutela de urgéncia. Juntou documentos,
(fls. 01/158).

A tutela de urgéncia foi deferida a fls. 159/161.

Citada, a ré apresentou contestacdo sem defesas preliminares. No mérito,
defendendo a correcdo de sua conduta bateu-se pela legalidade das retencgdes
previstas. Impugnou a devolucdo dos valores de corretagem e de condominios.
Sustentou a responsabilidade da autora pelo malogro do negdcio. Tragou
consideracdes acerca da relagdo material estabelecida entre as partes. Pediu a
improcedéncia. (fls. 171/188, com documentos). Réplica a fls. 363/381, seguida
de manifestacao de fls. 382/383.

Relato. Fundamento. Decido.”.

O Autor firmou “Contrato de Intermediagcao Imobiliaria para Fins
de Venda e Compra de Unidade” em 28/03/2021 (fls. 45/155), tendo por objeto a
unidade 106 do condominio Marquez Ipiranga. Por razdes de ordem financeira,
pretende a rescisdo contratual com a devolucdo de 90% (noventa por cento) dos
valores pagos; alternativamente, pleiteia a devolugdo entre 75% (setenta e cinco por

cento) a 80% (oitenta por cento) dos valores pagos.

Apesar do contrato ter sido celebrado apos a Lei n® 13.786/2018
(Lei do Distrato), tal fato ndo afasta a incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor ao caso, tendo em vista a relagdo de consumo existente entre as partes,
bem como nao afasta a aplicabilidade da Simula 543 do STJ e Stimulas 01 e 02 deste

Tribunal.
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As partes pactuaram a compra ¢ venda do imovel pelo preco de R$
764,679,10 (setecentos e sessenta e quatro mil, seiscentos e setenta € nove reais e dez
centavos), restando incontroverso que o Autor efetuou o pagamento do valor total de
R$ 264.620,58 (duzentos e sessenta e quatro mil, seiscentos e vinte reais e cinquenta

e oito centavos).

Anote-se, novamente, que o contrato foi celebrado em 28/03/2021,
sendo aplicavel Lei n® 13.786/2018 (Lei do Distrato), que alterou a Lei 4,591/64, mas
tal fato ndo afasta a incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor ao caso, bem
como nao afasta a aplicabilidade da Sumula 543 do STJ e Sumulas 01 e 02 deste

Tribunal.

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

Stmula 1: O Compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente, pode
pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagio
com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario
vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do
bem.

Stmula 2: A devolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso de
compra e venda de imovel deve ser feita de uma sé vez, ndo se sujeitando a
forma de parcelamento prevista para a aquisi¢ao

Assim, o comprador pode requerer a rescisao do contrato e faz jus a

devolugdo de parte da quantia paga.

O Superior Tribunal de Justiga afastou a possibilidade de retengao
integral dos valores pagos pelos compradores de imoveis em caso de desfazimento
do contrato por culpa dos compradores, bem como estabeleceu a restituicdo em
parcela unica, editando a Simula 543 em agosto/2015. Vejamos:

Na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imével
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo _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.
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Tanto a Simula 2 deste Tribunal quanto a referida Simula 543 do
STJ estabelecem a restituicdo imediata das parcelas pagas, descontada a retencao,

descabendo a restituicao parcelada.

199

Verifica-se que consta no contrato no “item 9.4.1. ii” -
Desfazimento por culpa do comprador em empreendimento submetido ao patriménio
de afetacdo a retengdo de 50% (cinquenta por cento) da quantia paga a titulo de prego

(art. 67-A, §5°, da Lei 4.591/64).

O empreendimento estava submetido ao regime de patrimonio de
afeta¢do, conforme consta no item 4.3.2 do Contrato de Compromisso de Venda e
Compra (fls. 69), o que foi devidamente registrado na matricula do empreendimento

(AV.2/241.944, fIs. 236/237).

A luz da teoria do “didlogo das fontes”, segundo a qual a solugdo
de eventuais conflitos de leis no tempo decorre de didlogos (aplicacdo simultinea,
coerente ¢ coordenada) das mais heterogéneas fontes legislativas, iluminadas todas
pela forca normativa da Constitui¢do, fontes plurais ndo mais se excluem, ao
contrario, mantém as suas diferencas e narram simultaneamente suas varias logicas,
incumbindo ao aplicador da lei coordena-las e impor solugdes harmonizadas e
funcionais no sistema, conferindo efeitos uteis a estas fontes, ordenadas segundo a

compreensao imposta pelo valor constitucional posto.

Em outras palavras, a Lei 4.591/1964, alterada pela Lei
13.786/2018, que versa sobre incorporagdes imobilidrias, em especial o seu art. 67-A,
deve ser aplicada de forma harmonica e com observancia das normas que integram o
sistema protetivo do consumidor, incontroversamente vulnerdvel no mercado de
consumo (art. 4°, inciso I, Lei n. 8.078/90), e que sao de ordem publica e social e
revestidas de prote¢ao constitucional (art. 5°, inciso XXXII e art. 170, inciso V). Essa

leitura sistémica e dialdgica decorre inclusive do art. 7 do CDC.

Afinal, “o CDC criou um microssistema proprio, por se colocar,

no ordenamento, como lei principiologica, pelo que a ela devem se subordinar todas

as leis especificas quando tratarem de questoes que atinem a relacées de consumo”.!

T GREGORI, Maria Stella. O CDC e os Planos de Satide. Cadernos de Seguro: 20 anos do Cédigo de
Defesa do Consumidor. Escola Nacional de Seguros. Ano XXX. N. 162. Setembro 2010. Pag.41.
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O fato de o contrato prever a aplicagdo de multa rescisoria dentro
do que estabelecido na Lei do Distrato, portanto, inexistindo ilegalidade, ndo impede
o reconhecimento de eventual abusividade da retencdo na analise do caso concreto,
eis que deve ser analisado o valor total do contrato e o montante ja pago para

apura¢do de eventual abusividade.

Considerando se tratar de incorporagdo imobilidria com instituigao
de patrimdnio de afetagdo (fls. 69 e fls. 236/237), o art. 67-A, §5°, da referida Lei
prevé a possibilidade da multa convencional prevista no inciso II do caput do artigo
(limitada a 25% da quantia paga) seja estabelecida até o limite de 50% da quantia
paga. Portanto, ndo ha previsdo legal de um percentual especifico, mas de um limite,
o que ndo significa que ele seja cabivel em todos os casos, devendo ser analisado em
cada caso qual foi o montante pago, pois a retengdo tem por objetivo compensar o
incorporar pelas despesas da comercializagdo e do contrato, pois terd novamente a

unidade autdnoma para revenda a outro consumidor.

Sobre o percentual de retengdo dos valores pagos, ja se manifestou
o Colendo Superior Tribunal de Justi¢a. Sendo, vejamos:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO (ART. 544 DO CPC/73) - ACAO
DESCONSTITUTIVA ¢/c PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRATICA NEGANDO PROVIMENTO AO RECLAMO, MANTENDO
HIGIDA A NEGATIVA DE SEGUIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.
INSURGENCIA DA RE. [..] 2. A jurisprudéncia desta Corte tem
considerado razoavel, em resolucio de contrato de compra e venda de
imoével por culpa do comprador, que o percentual de retencio, pelo
vendedor, de parte das prestacdes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%,
conforme as circunstincias de cada caso, avaliando-se os prejuizos
suportados. [...] Agravo interno desprovido. (Agint no AREsp 725.986/RJ, Rel.
Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 20/06/2017, DJe
29/06/2017).

No mesmo sentido: Aglnt no AgRg no AREsp 816.434/DF, Rel.
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 27/09/2016, DlJe
06/10/2016; REsp 845247/PR, Rel. Ministro Sidnei Beneti, Terceira Turma, DlJe
18/06/2010; AgRg no REsp 1013249/PE, Rel. Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, DJe 8/6/2010.
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E certo que tal entendimento é anterior as alteragdes trazida pela
Lei n® 13.786/18, entretanto, continua plenamente valido aos casos em que a
incorporagdo nao estd submetida ao regime de afetacdo, encontrando-se dentro do
limite previsto no art. 67-A, II, da lei em pauta (25% da quantia paga), pois
estabelece que a retengdo pode ser arbitrada entre 10% e 25% dos valores pagos,

conforme as circunstancias de cada caso.

Assim, dentro do mesmo entendimento da Corte Superior,
conjugada com o art. 67-A, §5°, introduzida pela Lei do Distrato, tratando-se de
incorporagdo submetida ao regime de afetagdo, a reten¢do podera ser arbitrada entre

10% e 50% da quantia paga, conforme as circunstancias do caso concreto.

Por certo que o menor percentual de retengdo (10%), estabelecido
pelo STJ, deve ser aplicado aos casos em que houve pagamento substancial do valor
total do contrato (50% ou mais), enquanto o maior percentual de reten¢ao para o caso
(50%) deve ser aplicado aos casos em que os valores pagos representam apenas o

inicio do pagamento do total do imével (10% ou menos).

As partes pactuaram a compra e venda do imével pelo prego de R$
764,679,10 (setecentos e sessenta e quatro mil, seiscentos e setenta e nove reais e dez

centavos).

O Autor efetuou o pagamento do valor total de RS 264.620,58
(duzentos e sessenta e quatro mil, seiscentos e vinte reais e cinquenta e oito

centavos).

Cabe registrar que o valor do sinal compde o prego do imdvel,

conforme ja exposto, de modo que se trata de arras confirmatorias

O valor pago (R$ 264.620,58) representa cerca de 35% do valor do
imovel (R$ 764,679,10).

Deste modo, considerando o montante pago, mostra-se mais
adequado e proporcional ao caso a fixagdo da multa em 25% (vinte e cinco por cento)

dos valores pagos.
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Passa-se a analise do pedido de aplicacao dos juros legais conforme
nova redacdo do art. 406 e seus paragrafos, do Codigo Civil, bem como do pedido de

afastamento da determinacao de juros de 1% (um por cento) ao més.

O Superior Tribunal de Justica fixou entendimento de que normas
disciplinadoras de juros moratdérios e atualizacdo monetdria possuem natureza
eminentemente processual. Assim, a Lei 14.905/2024 tem natureza processual e
aplicagdo imediata as situagdes juridicas pendentes em observancia ao principio

tempus regit actum.

Neste sentido: AgInt no REsp n. 2.127.450/RS, relator Ministro
Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024; Agint no
REsp n. 2.073.159/DF, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado
em 13/11/2023, DJe de 18/12/2023; AgInt no REsp n. 1.967.170/RS, relator Ministro
Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 27/6/2022, DJe de 29/6/2022; Agint
no REsp 1353317/RS, Rel. Ministro OG FERNANDES, SEGUNDA TURMA,
julgado em 3/8/2017, DJe 9/8/2017.

E certo que a Lei 14.905/2024, alterou o regime juridico da
incidéncia de juros e correcdo monetaria no Codigo Civil, alterando, em especial, os
art. 389 e 406, que passaram a ter a seguinte redacao:

Art. 389. Nao cumprida a obrigacdo, responde o devedor por perdas e danos,
mais juros, atualizagdo monetaria e honorarios de advogado. (Incluidopela Lei n°
14.905, de 2024) Produgdode efeitos

Paragrafo unico. Na hipotese de o indice de atualizacdo monetaria néo ter sido
convencionado ou ndo estar previsto em lei especifica, serd aplicada a variacdo
do_indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), apurado e
divulgado pela Fundagdo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
ou do indice que vier a substitui-lo. (Incluido pela Lei n° 14.905, de
2024) Producaode efeitos

Art. 406. Quando nio forem convencionados, ou quando o forem sem taxa
estipulada, ou quando provierem de determinacdo da lei, os juros serfio fixados
de acordo com a taxa legal. (Incluido pela Lei n® 14.905, de 2024) Producio de
efeitos

§ 1° A taxa legal corresponderd a taxa referencial do Sistema Especial de
Liquidacdo e de Custddia (Selic), deduzido o indice de atualizacdo monetaria de
que trata o pardgrafo inico do art. 389 deste Codigo. (Incluidopela Lei n° 14.905,
de 2024) Producaode efeitos

§ 2° A metodologia de calculo da taxa legal e sua forma de aplicagdo serdo
definidas pelo Conselho Monetario Nacional e divulgadas pelo Banco Central do
Brasil. (Incluido pela Lei n° 14.905, de 2024)

§ 3° Caso a taxa legal apresente resultado negativo, este sera considerado igual a
0 (zero) para efeito de calculo dos juros no periodo de referéncia.  (Incluidopela
Lein® 14.905, de 2024) Produgdode efeitos
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No presente caso, o indice para a correcdo monetaria foi
convencionado em contrato, sendo eleito o INCC até o habite-se e depois o IGPM
(itens 6.1 e 6.2. a. as fls. 53). Em relagdo aos juros de mora, também foi
convencionada no contrato a taxa de 12% ao ano (item 6.2. b. as fls. 53), de modo

que ndo se aplica a taxa Selic, nos termos do art. 406 do CPC.

Enfim, conforme arts. 389, paragrafo tnico e 406 do CC, uma vez
convencionado indice de correcdo monetaria e taxa de juros em contrato, 0os mesmos
devem ser respeitados, adotando-se a correcao pelo IPCA e os juros de mora pela
Selic (Selic deduzido o IPCA) somente quando ndo houve disposi¢do contratual

sobre a questao.

Em relagdo a sucumbéncia, diante da minima alteragdo do julgado,
mantem-se os honorarios advocaticios fixados em favor do patrono do Autor

Apelado no importe de 10% (dez por cento) do valor da condenagao.

Em resumo, de rigor a reforma da sentenca para condenar a Ré a
devolugdo, de uma s6 vez, de 75% (setenta e cinco por cento) do que foi pago,
corrigido monetariamente pelo indice eleito no contrato (INCC até o habite-se e
depois o IGPM, itens 6.1 e 6.2. a.) desde cada desembolso, cominando-se juros de
mora pela taxa estabelecida no contrato (1% ao més, item 6.2. b.) desde o transito em

julgado (Tema 1002 do STJ).

III - Conclusao

Diante do exposto, conheco ¢ dou parcial provimento ao recurso,

nos termos do voto.

L. G. Costa Wagner

Relator
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