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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1031231-80.2022.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante JESSICA MORAIS SANTOS (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado
SETNORTE SETPAR LOTEADORA IMOBILIARIA SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E RODOLFO CESAR MILANO.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.736

Apelacao n° 1031231-80.2022.8.26.0576

Comarca: Sao José do Rio Preto

Apelante: Jéssica Morais Santos

Apelado: Setnorte Setpar Loteadora Imobiliaria Spe Ltda
Juiz(a): Luiz Fernando Cardoso Dal Poz

APELACAO CIVEL — Agédo declaratéria de rescisio de
contrato c.c pedido de nulidade de disposigdes contratuais e
restituicdo de quantia paga - Compromisso de compra e
venda de imovel — Sentenca de parcial procedéncia que
determinou a reten¢do de 10% do valor do contrato
atualizado - Recurso interposto pela autora — Relacdo
negocial incontroversa - Contrato celebrado na vigéncia da
Lei 13.786/2018 — Caso, porém, em que a retengdao de 10%
do valor do contrato atualizado, importa em perda total dos
valores pagos e enriquecimento ilicito da ré vendedora —
Clausula nula de pleno direito que deve ser declarada
inclusive de oficio — Inteligéncia do art. 51 do CDC —
Retengdo que deve ocorrer pelo valor efetivamente pago, no
caso, correspondente a 10% - Restituicdo de 90% do
montante quitado, em parcela Gnica - Exegese da Sumula
543 do Colendo Superior Tribunal de Justica - Precedentes
deste Egrégio Tribunal de Justica — Inversdo do Onus de
sucumbéncia - Sentenga reformada - Recurso provido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto
contra a r. sentenga de fls. 128/131, que julgou parcialmente procedente a
acdo declaratoria de rescisdo de contrato c.c pedido de nulidade de
disposi¢cdes contratuais e restituicdo de quantia paga para “que seja
rescindido o contrato com retencdo de 10% do valor do contrato,
atualizado, impostos e despesas condominiais no periodo em que a autora
obteve a posse do imovel, conforme acima anotado. As parcelas deverdo
ser corrigidas dos desembolsos, visto que a corre¢cdo monetaria ndo é
encargo, mas, mera recomposi¢do do valor da moeda, e com juros legais
do transito em julgado. Havendo saldo credor em favor da autora, esta

devera ser ressarcida do valor na forma como prevista no paragrafo
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setimo, a clausula segunda, fls. 32”. Em razao da sucumbéncia reciproca,
condenou a ré ao pagamento de dois tercos das custas processuais e
honorarios advocaticios fixados em fixados em R$ 1.500,00, nos termos
do art. 85, § 8° do CPC. Ainda, condenou a autora ao pagamento de um
terco das custas processuais ¢ honorarios advocaticios fixados em R$
800,00, observados os termos do artigo 98, § 3°, do Codigo de Processo
Civil.

Em suas razdes recursais, a autora, ora
apelante, alega, em sintese, a necessidade da aplicacdo harmoénica da Lei

o

n® 13.786/2018 com as demais normas do ordenamento juridico,
especialmente o Cdédigo de Defesa do Consumidor, além do Codigo Civil
¢ Sumulas do TJ/SP e STJ, sob pena de ser mantida uma decisdo unilateral
e benéfica apenas a loteadora. Aduz que nao se trata de negar vigéncia a
Lei do Distrato, mas de aplicar com harmonia aos principios do direito.
Cita o art. 51 do Codigo de Defesa do Consumidor e ressalta a nulidade de
cldusulas que estabelecam obrigagdes abusivas, com desvantagem

exagerada do consumidor. Alega a incidéncia da Sumula 543 do STJ e a

necessidade de imediata restitui¢ao das parcelas pagas.

Afirma que a multa de 10% sobre o valor do
contrato ¢ excessivamente elevada e abusiva, além de nao haver qualquer
prova de despesa administrativa suportada pela ré. Diz que a retencao de
10% do total pago ¢ suficiente e razoavel. Cita jurisprudéncia nesse
sentido. Alega que permitir a incidéncia de multa de 10% sobre o valor do
contrato implica em perdimento total das parcelas, desconsiderando a

individualidade do caso em andlise e permitindo o enriquecimento ilicito
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da ré. Afirma que a devolucdo dos valores em seu favor deve ocorrer em
parcela unica, sendo vedada a restituicdo de forma parcelada, conforme
Stimula 543 do STJ, Sumula 2 deste Tribunal de Justica, além do
entendimento firmado no Tema 577 pelo C. STJ. Diz que tais Simulas nao
foram revogadas, cuja aplicacdo deve ser feita com ponderacdo pelo
Magistrado. Alega a necessidade de redistribuicdo do Onus de

sucumbéncia.

Requer o provimento do recurso de
apelacdo, para que seja aplicada a Lei n° 13.768/2018 “de forma
harmonica de forma harmonica com o Codigo de Defesa do Consumidor e
demais dispositivos que se prestam a finalidade de evitar abusividades ao
consumidor”, além de “minorar o percentual de reten¢do a titulo de
clausula penal para 10% dos valores pagos”, “afastar o parcelamento na
devolugdo a recorrente, vez que vedado pela Sumula 543 do STJ e Sumula
02 do TJ/SP e tema 577 do STJ” e inverter a distribuicdo do Onus de
sucumbéncia (fls. 148/166).

Recurso tempestivo, isento de preparo e

respondido (fls. 170/178).
E o relatorio.

Inicialmente, ressalvo meu posicionamento
de que nao seria caso de conhecer deste recurso, porque a matéria de fundo
tratada na acdo proposta caracteriza relacdo juridica afeta a Primeira

Subsecao de Direito Privado, nos termos do art. 5° inciso 1.25, da
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Resolugio n° 623/2013 do C. Orgdo Especial deste E. Tribunal:

Art. 5° A Secdo de Direito Privado,
formada por 19 (dezenove) Grupos, numerados ordinalmente, cada um
deles integrado por 2 (duas) Camaras, em ordem sucessiva, é constituida
por 38 (trinta e oito) Cdamaras, também numeradas ordinalmente, e
subdividida em 3 (trés) Subsecoes, assim distribuidas:

I - Primeira Subsegdo, composta pelas 1° a
10“ Cdmaras, com competéncia preferencial para o julgamento das
seguintes matérias:

()

L25 - Acgoes relativas a compra e venda,
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessdo de direitos
de compromissos, bem como adjudicagcdo compulsoria, que tenham por
objeto coisa imovel, ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das
licitacoes e contratos administrativos.”

Com efeito, a presente demanda envolve a
rescisdo do compromisso de compra e venda de lote. Nada obstante a
previsdo da competéncia comum as trés Subsecdes de Direito Privado
deste Tribunal de Justiga para o julgamento do presente recurso, conforme
dispoe o §3° do artigo 5° da referida Resolucao, alterado pela Resolugao
813/219 — Serdo da competéncia comum das Subsegoes de Direito
Privado agoes relativas a compromisso de compra e venda, cessdo,
promessa de cessdo de direitos de compromissos e todos os demais feitos
que, regidos pelo Direito Privado, ndo sejam da competéncia recursal de
outras Segoes do Tribunal de Justica - a interpretacao sistematica dos
dispositivos da Resolucdo n° 623/2013 e que considera todos os seus
dispositivos, € ndo um ou outro isoladamente, autoriza concluir que o
referido §3° do art. 5°, que estabelece competéncia comum para agdes de
compromisso de compra ¢ venda, nao pode se sobrepor a divisao

preferencial definida no inciso 1.25 do mesmo artigo.
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Isso porque, se todas as agdes de compra ¢
venda fossem tratadas de maneira uniforme e irrestrita como de
competéncia comum, o inciso [.25 perderia completamente sua utilidade e
eficacia, tornando-se letra morta. A Resolucdo claramente define, no inciso
1.25, que a Primeira Subsecio tem competéncia preferencial para o
julgamento nio apenas de acdes relativas a compra e venda de bens
imoveis, mas também o compromisso de compra e venda, ressalvadas

as situacoes especificas de licitacdes e contratos administrativos.

Portanto, extrai-se do §3° do artigo 5° que a
competéncia comum se aplica as agdes de compra e venda em carater
genérico, ou seja, envolvendo outros bens ou direitos, sem especificidade

quanto a natureza dos bens imoéveis.

Contudo, curvo-me ao posicionamento
majoritario deste Camara em sentido contrario, ¢ passo ao julgamento do

recurso.

Trata-se de acdo declaratoria de rescisdao de
contrato c.c pedido de nulidade de disposi¢des contratuais e restituicao de
quantia paga ajuizada por Jéssica Morais Santos contra Setnorte Setpar
Loteadora Imobiliaria Spe Ltda. Afirma a autora que celebrou contrato de
compromisso particular de compra e venda de imovel, no empreendimento
denominado SetParque Horizonte, localizado no Municipio de Sao José do
Rio Preto/SP, em 28 de maio de 2021. Diz que o pagamento realizado

alcangou o valor de R$ 7.687,11. Afirma que ndo possui interesse e
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condi¢gdes financeiras para prosseguir com o contrato e, tendo buscado
resolver extrajudicialmente, ndo logrou éxito, razao pela qual ajuizou a

presente agdo.

Requer a procedéncia da acdo, para “afastar
no presente caso a incidéncia dos artigos 32 e 32-A, da Lei 6.766/79",
“declarar a nulidade da Cldusula Segunda, Pardgrafos Sexto, Sétimo e
Oitavo do Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda em
questdo, pois gera desvantagem excessiva a autora-consumidora”,
“declarar a rescisdo do Contrato Particular de Compromisso de Compra
e Venda em andlise firmado entre as partes, autorizando que a ré retenha
10% (dez por cento)do valor total pago, condenando-a,
consequentemente, a restituir a autora a importancia de R$ 6.918,40, de
uma so vez nos termos da Sumula 02 do TJSP, com a devida corre¢do
monetdria a partir de cada desembolso pela Tabela Prdtica do TJSP, e
juros moratorios de 1% ao més a partir do transito em julgado”.
Subsidiariamente, pede a fixacdo de outro percentual de restituicao,
“resguardando e promovendo a dignidade da pessoa humana e
observando os critérios da proporcionalidade, razoabilidade e da veda¢do

ao enriquecimento sem causa’ (fls. 01/15).

De pronto, observo que a relacdo havida
entre as partes litigantes ¢ de consumo, de forma que aplicaveis ao caso as
disposicoes do Codigo de Defesa do Consumidor, sendo patente a
hipossuficiéncia técnica do autor frente a apelante, pessoa juridica de
grande porte que atua no ramo de constru¢cdo e hoteleiro. O contrato,

outrossim, ¢ de adesdo, de forma que deve ser interpretado em favor do
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consumidor nos pontos em que presente duvida em sua redagao (artigo 47,

da Lei n° 8.078/90).

Cumpre ressaltar que as clausulas abusivas
no ambito do CDC podem ser conhecidas de oficio pelo Juiz, ja que sdo
nulas de pleno direito, conforme redacao expressa do CDC (art. 51) além
de as normas do CDC serem de interesse publico e social, conforme seu

art. 1°, in verbis:

Art. 1° O presente codigo estabelece normas
de protegdo e defesa do consumidor, de ordem publica e interesse social,
nos termos dos arts. 5° inciso XXXII, 170, inciso V, da Constitui¢do

Federal e art. 48 de suas Disposi¢oes Transitorias.

Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre
outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e
servigos que:

1V - estabelegcam obrigacoes consideradas
iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem

exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a eqiiidade;

A este respeito, confira-se a ligdo doutrinaria

de Claudia Lima Marques:

“(...) a nulidade das clausulas abusivas,

prevista no microssistema do CDC é absoluta (art. 166, VII, do Codigo
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Ciwvil). Trata-se de uma nulidade de protecdo dos vulnerdveis, regra
imperativa e indisponivel, que ndao pode ser sanada, seja pelas partes, seja
pela passagem do tempo (...). (...) o sistema geral do direito brasileiro
prevé no Codigo Civil (art. 138, paragrafo unico), que tais nulidades
absolutas podem ser declaradas ex officio pelos magistrados, pois o
interesse que defendem é social e ndo so dos interessados. Em outras
palavras, a nulidade ¢é declarada (eficacia declarativa do ato do
julgador), quando é identificada, pelo juiz, mesmo que ndo tenha sido

identificada pelo advogado do consumidor”.

No caso, as partes controvertem, na
esséncia, acerca das disposigdes e cldusula contratual que determinam a
retencdo de 10% sobre o valor atualizado do contrato (paragrafo sexto,

b — fl. 31), assim disposto:

“ PARAGRAFO SEXTO - Ocorrendo a
rescisdo do presente Compromisso por qualquer hipotese, ainda que
solicitada pelo COMPRADOR adimplente ou ndo, este recebera a
importancia que efetivamente pagou, descontando o0s seguintes
percentuais:

()
b) Desconto de 10% (dez por cento) sobre

o valor atualizado do contrato, a titulo de clausula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, caso desembolsado pelo

COMPRADOR;”

Nada obstante a previsdo expressa do
contrato € os fundamentos apresentados em contrarrazdes, razao assiste a

apelante quanto a base de célculo do percentual de retengao.
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Como se sabe, pode o compromissario
comprador, at¢ mesmo que inadimplente (hipotese que nao ¢ a dos autos)
pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas. Isso porque
ninguém pode ser obrigado a permanecer vinculado a contrato quando nao

mais pretende adquirir o bem.

Sobre o tema, dispde a Sumula n° 543 do
Colendo Superior Tribunal de Justiga, que afirma que “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
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”.

Ademais, ndo se nega que, no caso, sao
aplicaveis as disposicoes da Lei n® 13.786, de 27.12.2018, em especial as
alteracdes por ela promovidas a Lei n°® 6.766, de 19.12.1979, uma vez que
o contrato em discussao foi firmado em sua vigéncia, mais precisamente,

em 28/05/2021.

Contudo, tal fato ndo ¢ suficiente para
manter a sentenga prolatada e dar guarida as alegacdes da ré, ora apelada,
uma vez que a aplicagdo da multa, por meio de retengdo sobre o valor do
contrato atualizado, além de se revelar abusiva, implica violagdo ao
disposto no art. 51, § 1°, inciso III, do Codigo de Defesa do Consumidor,

por se mostrar excessivamente onerosa a consumidora, e configura
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enriquecimento sem causa da ré, dando ensejo a perda total dos valores
pagos e ao inadimplemento da autora, considerando o valor efetivamente

pago (RS 7.687,11) e o valor do contrato firmado (R$ 238.601,80).

Cumpre ressaltar que o entendimento
consolidado do C. Superior Tribunal de Justica admite a reten¢ao de até
25% dos valores pagos. Tal percentual incide sobre o valor efetivamente
pago pelo comprador, medida que ¢ considerada adequada e proporcional
para compensar as despesas administrativas e operacionais enfrentadas
pela vendedora, além de desestimular o rompimento unilateral da avenca.

Nesse sentido:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSOESPECIAL.  SUMULA  182. NAO  INCIDENCIA.
RECONSIDERACAO DA DECISAO DA PRESIDENCIAACAO DE
RESCISAO  CONTRATUAL C/C  INDENIZACAOPOR  DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ILEGITIMIDADE PASSIVA. REVISAO DO
ACORDAO OBJURGADO. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA FATICO-
PROBATORIA. TEORIA DA APARENCIA. SUMULA 7/STJ. RESCISAO
PORINTERESSE DOS AUTORES. DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS.
CABIMENTO. OBSERVANCIA DAJURISPRUDENCIA ASSENTADA DO
STJ. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. DESPESAS DE RATEIO E PARCELAS DE SEGURO.
RETENCAO INTEGRAL. DESCABIMENTO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. CORRECAO MONETARIA.
INCIDENCIA. CADADESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO PROVIDO
PARACONHECER DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO
AORECURSO ESPECIAL.
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1.Tendo o Tribunal de origem consignado,
mediante a andlise dos documentos constantes dos autos, a legitimidade
passiva do recorrente, eventual alteracdo de tal entendimento, como
pretendida, demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatorio dos
autos, esbarrando no obice previsto na Sumula 7 do STJ.

2. A Segunda Seg¢do do STJ, ao apreciar o
REsp 1.723.519/SP (Relatora Ministra ISABEL GALLOTTI), reafirmou o
entendimento de que, nas hipdteses de rescisdo de contrato de promessa
de compra e venda de imovel por conveniéncia do comprador, ausente
qualquer peculiaridade na aprecia¢do da razoabilidade da clausula
penal contida nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, deve
prevalecer o percentual de retengdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pelo adquirente, conforme anteriormente estabelecido no

julgamento dos EAg 1.138.183/PE (Relator Ministro SIDNEI BENETI,

DJe de 4.10.2012), por ser adequado e suficiente para indenizar o

construtor incorporador das despesas gerais realizadas e do rompimento

unilateral imotivado do contrato.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta
Corte, ndo é possivel a retencdo das arras confirmatorias. Tem aplicagdo,
na especie, a Sumula n° 83 do STJ.

4. A jurisprudéncia do STJ é assente no
sentido de que, em caso de rescisdo de contrato de compra e venda de
imovel, a correcdo monetdria das parcelas pagas, para efeitos de
restituicdo, incide a partir de cada desembolso. Precedentes.

5. Agravo interno provido para
reconsiderar a decisdo agravada, e, em novo exame, conhecer do agravo

para negar provimento ao recurso especial.” (Aglnt no AREsp n.
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2.083.067/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado
eml2/12/2022, DJe de 14/12/2022.) Destaquei.

Assim, ainda que prevista clausula penal
pela rescisdo por parte do comprador, sua incidéncia sobre o valor
atualizado do contrato mostra-se demasiadamente onerosa, de modo que
ser fixado o percentual de retencdo sobre as parcelas pagas pela

adquirente.

Nesses termos, de modo a evitar o
enriquecimento sem causa da ré, ora apelada, observado o lapso
temporal entre a aquisicido do lote (28.05.2021) e a desisténcia
perpetrada pela autora, levada a efeito por ocasido do ingresso desta
acao (13.06.2022), de rigor o acolhimento do pedido da apelante, para
fixagdo da retengdo em 10% sobre o valor adimplido, considerando,
ainda, que o pagamento da primeira parcela do contrato, firmado em 290
parcelas mensais, ficou estabelecido para 15.05.2022, de modo que a
desisténcia foi manifestada no inicio do plano de pagamento, ¢ até o
momento decorreu apenas o prazo do pagamento da entrada do
loteamento e da primeira parcela avencada, conforme indicado no

contrato (fls. 23/24).

Ademais, nao ha nos autos qualquer prova
de despesas administrativas ou custos operacionais €Xcessivos,
suportados pela ré, a indicar que o montante de 10% de retengao nao

seja suficiente para recompor o curto periodo de contrato.
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Assim, a restituicdo deve ocorrer pelo valor
efetivamente adimplido pela autora, com reten¢do de 10% (dez por cento)
do total pago, montante que melhor observa as peculiaridades da hipotese,
e o principio da proporcionalidade, ¢ se revela suficiente para cobrir as
despesas da ré, considerado ainda o periodo no qual o imovel esteve a

disposicao da adquirente.

Neste sentido, julgados recentes desta

Egrégia Corte Bandeirante, “in verbis™:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO  CONTRATUAL  POR
INADIMPLENCIA DO COMPRADOR. RETENCAO DE VALORES
PAGOS. CLAUSULA PENAL. TAXA DE FRUICAO. RECURSO
DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME Acado de rescisdo de contrato de
compra e venda de unidade imobiliaria, objetivando a rescisdo do
contrato firmado entre as partes e a devolu¢do dos valores pagos. A
sentenca de primeiro grau declarou a resolucdo do contrato e
determinou a restituicdo de 90% dos valores pagos, autorizando a
compensagdo de eventuais debitos de IPTU e condominio em aberto,
além de condenar a ré ao pagamento de custas processuais e
honordrios advocaticios. 1. QUESTAO EM DISCUSSAO Hd trés
questoes em discussdo: (i) a possibilidade de majoragdo do percentual
de retencdo dos valores pagos pela autora, (ii) a imposi¢do da taxa de
fruigcdo do imovel pelo periodo em que a autora esteve imitida na posse;
e (iii) a viabilidade do parcelamento da restituicdo dos valores a serem
devolvidos. IIl. RAZOES DE DECIDIR A reten¢do de 10% dos valores
pagos pela autora estd em consondancia com a Sumula n° I do TJSP e a
Sumula n° 543 do STJ, que admitem a retencdo parcial de valores em
favor do compromitente vendedor em caso de rescisdo contratual por
culpa do comprador, de modo a compensar despesas administrativas e
eventuais prejuizos. A majoracdo pretendida pela ré ndo se justifica,
pois ndo houve comprovagdo de prejuizos adicionais que ultrapassem o
percentual fixado. A cobranga de taxa de frui¢do ndo é cabivel, pois o
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imovel adquirido trata-se de lote de terreno sem edificagdo,
impossibilitando a exploracdo econémica do bem pela autora, conforme
entendimento consolidado do TJSP (Ap. 1000431-03.2017.8.26.0493,
rel. Des. Salles Rossi, j. 27.05.2020). A restitui¢do dos valores deve ser
feita de forma imediata e em parcela unica, conforme preceitua a
Sumula n° 543 do STJ, ndo se aplicando as disposicoes da Lei n°
13.786/2018, haja vista que o contrato foi firmado anteriormente a
vigéncia dessa legislagdo. 1V. DISPOSITIVO E TESE Recurso
desprovido. Tese de julgamento: O percentual de retengdo de 10% sobre
os valores pagos pelo comprador inadimplente é suficiente para
compensar as despesas e eventuais prejuizos do compromitente
vendedor, ndo cabendo majoracdo na auséncia de prova de prejuizo
superior. Ndao se admite a cobranga de taxa de fruicdo quando o objeto
do contrato ¢ um lote de terreno sem edificacdo, que inviabiliza a
exploragdo economica pelo adquirente. A restitui¢do das parcelas
pagas pelo comprador deve ser realizada de forma imediata e em
parcela unica, aplicando-se a Sumula n° 543 do STJ, salvo disposi¢do
contratual expressa posterior a vigéncia da Lei n° 13.786/2018. A parte
sucumbente na maior parte dos pedidos deve arcar integralmente com
as custas e despesas processuais, bem como com os honordrios
advocaticios. Dispositivos relevantes citados: Codigo de Defesa do
Consumidor, art. 51, § 1° inciso Ill. Codigo de Processo Civil, arts.
1.007, 1.010 e 487, 1. Sumula n° 1 do TJSP. Sumula n° 543 do STJ.
Jurisprudéncia relevante citada: TJSP, Ap. 1000431-03.2017.8.26.0493,
Rel. Des. Salles Rossi, 8¢ Camara de Direito Privado, j.
27.05.2020. (TJSP;  Apelagao Civel 1003193-06.2023.8.26.0291;
Relator (a): Carmen Lucia da Silva; Orgdo Julgador: 33* Camara de
Direito Privado; Foro de Jaboticabal -2* Vara Civel; Data do
Julgamento: 29/01/2025; Data de Registro: 29/01/2025)

“APELACAO — Ac¢do de Rescisdo
Contratual c/c Restitui¢do de Quantias Pagas — Instrumento Particular de
Compromisso de Compra e Venda — Pleito ajuizado pelos compradores
sob a alegacdo de que ndo mais possuem condi¢oes financeiras para
manter o contrato — Pretensdo de rescisdo contratual e devolucdo dos
valores pagos — Sentenca de procedéncia — Inconformismo da reé,
suscitando a inaplicabilidade do CDC, a retengdo de 10% (dez por cento)
sobre o valor total do contrato, da comissdo de corretagem e dos tributos
incidentes, além do parcelamento dos valores a serem devolvidos —
Contrato celebrado na vigéncia da Lei 13.786/2018 — Reten¢do no
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor pago que se mostra
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adequada — Possibilidade de revisdo das clausulas contratuais nulas,
abusivas e excessivamente onerosa — Artigo 51, 1V, do CDC — Custo da
comissdo de corretagem que foi assumido integralmente pela vendedora —
Abatimento dos tributos devidos que restou consignado na r. sentenga —
Recurso desprovido.” (TJSP; Apelagao Civel
1029354-71.2023.8.26.0576; Relator (a): José Aparicio Coelho Prado
Neto; Orgdo Julgador: 10* Camara de Direito Privado; Foro de S&o José do
Rio Preto - 5* Vara Civel; Data do Julgamento: 27/01/2025; Data de
Registro: 27/01/2025).

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C.C. DEVOLUCAO DE VALORES — Compromisso de compra e venda
de imovel (lote) — Sentenga de improcedéncia — Apelagdo dos autores —
Clausula de alienagdo fiduciaria — Compradores adimplentes —
Inaplicabilidade da Lei n° 9.514/1997 quando solicitada a rescisdo do
contrato antes da constituicao em mora — Precedentes — Aplica¢do do
art. 53, caput, do CDC — Aplica¢do da Lei n° 13.786/18 ndo pode
afrontar a legislacdo consumerista — Nulidade de clausulas abusivas —
Admissibilidade — Restituicdo parcial dos valores pagos — Possibilidade
— Sumula 543 do STJ - Retengdo de 10% do valor pago — Viabilidade —
Montante proporcional e razoavel para cobrir as despesas da
vendedora — Perda do sinal cumulada com a retencdo — Abusividade —
Com o pagamento do valor do sinal, é inviavel o desconto da multa de
10% sobre o valor atualizado do contrato e da comissdo de corretagem,
conforme expressa estipula¢do contratual — Taxa de frui¢do de 1% ao
més sobre o valor do imovel — Inadmissibilidade — Terreno sem
edificacdo — Desconto de taxas de associa¢do ou condominiais e de
tributos — Possibilidade — Exercicio da posse pelos compradores teve
inicio apds o pagamento do sinal — Previsdo contratual — Devolug¢do
que serd feita em parcela unica — Sumula 2 deste Tribunal — Corre¢do
monetaria incide desde o desembolso — Juros moratorios, entretanto,
sdo contados do transito em julgado — Honorarios de advogado —
Autores decairam de parte minima do pedido — Condenag¢do das rés por
inteiro — Viabilidade — Sentenca reformada para julgar a agdo
parcialmente procedente — RECURSO PROVIDO EM PARTE. (TJSP;
Apelacdo Civel 1018468-04.2023.8.26.0482; Relator (a): Benedito
Antonio Okuno; Orgdo Julgador: 8% Camara de Direito Privado; Foro de
Presidente Prudente - 3* Vara Civel; Data do Julgamento: 26/02/2025;
Data de Registro: 26/02/2025)
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Outrossim, correta a alegacdo da apelante
quanto a devolucao dos valores em parcela tnica. Nesse sentido, os termos
da Sumula n° 2 deste E. Tribunal de Justi¢a: “A devolugcdo 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”’.

Portanto, de rigor o provimento do recurso
de apelagao, razao pela qual devida a restituicao, em parcela tnica, de 90%
dos valores efetivamente desembolsados pela autora (artigo 475, do
Codigo Civil e Simula 543, do Colendo Superior Tribunal de Justica),

permitindo-se, portanto, a retengdo, pela ré, de 10% do valor efetivamente

pago.

A corroborar este entendimento, colaciono

precedentes desta E. Corte:

APELACAO — COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL — "ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DOS VALORES
PAGOS, LUCROS CESSANTES E PEDIDO LIMINAR" — LOTE —
Sentenca de parcial procedéncia — Extingdo da reconvengdo por falta de
interesse de agir — Inconformismo da ré — Insisténcia quanto a
necessidade da reconvengdo para exercer sua pretensdo em face do autor
— Acolhimento — Causa madura — Aplicagdo do disposto no art. 1.013,
$3% do CPC — Possibilidade de julgamento pelo Tribunal — Alegagdo de
que equivocado o percentual adotado pelo Juizo a quo, fundamentado em
clausula que prevé multa pelo inadimplemento das prestagoes —
Acolhimento, em parte — Reconhecimento de culpa do comprador pela
rescisdo do contrato — Possibilidade de rescisdo, contudo, condicionada a
reten¢do pela ré — Pretensdo a aplicagdo da clausula que estabelece
multa em 10% sobre o valor do contrato atualizado — Autor que
formulou pedido de rescisdo do contrato, buscando a restituigdo integral
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dos valores pagos ou, subsidiariamente, a reten¢do de 10% dos valores
pagos, com declaracdo de abusividade da clausula que determina a
retencdo sobre o valor do contrato — Abusividade reconhecida —
Precedentes desta E. Corte — Retengdo do percentual de 20% das
parcelas pagas que encontra amparo na jurisprudéncia desta E. Corte e
do C. STJ — Devolucdo das parcelas pagas que deverd ocorrer em
parcela unica — Sumula 543 do C. STJ — Correcdo monetaria incidente a
partir da data do respectivo desembolso — Juros de mora que devem
incidir a partir do transito em julgado — Retengdo com relagdo a comissdo
de corretagem cabivel, pois amparada em clausula contratual que
expressamente transferiu ao comprador a obrigagdo desse pagamento —
Nesse sentido a Tese 938 do C. STJ — Por sua vez, descabida a fixagdo de
taxa de fruicdo — Hipotese de lote ndo edificado, ndo sendo passivel de
efetiva ocupagdo, por sinal ndo demonstrada - Senteng¢a reformada para,
mantida a parcial procedéncia da agdo principal, julgar parcialmente
procedente a reconvengdo — Sucumbéncia reciproca reconhecida —
Recurso parcialmente provido. (TISP;  Apelacdo Civel 1006687-
90.2022.8.26.0038; Relator (a): José Augusto Genofre Martins; Orgdo
Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro de Araras - 2* Vara Civel,
Data do Julgamento: 20/03/2025; Data de Registro: 20/03/2025)
Destacamos.

APELACAO — Acdo de Rescisdo Contratual
c/c Devolugdo de Valores — Contrato de Compra e Venda - Pretensdo de
rescisdo do contrato e restituicio de 90% dos valores pagos, sob a
alegacdo de que ndo possui mais condi¢oes financeiras para manter o
contrato - Senten¢a de parcial procedéncia para rescindir o contrato e
determinar a parte ré a devolugdo de 75% do valores pagos, cabendo aos
autores o pagamento dos tributos referentes ao imovel, até a data da
rescisio — Inconformismo das rés, alegando que a rescisdo deve
observar a clausula contratual que prevé a forma de dedugdo de valores
para rescisdo contratual, nos termos da Lei 13.786/2018, inclusive, com
a aplica¢do da multa contratual 10% do valor do contrato, o direito a
reten¢do da comissdo de corretagem e a incidéncia de juros a partir do
transito em julgado.. Pleiteia, ainda, a condena¢do dos autores no
pagamento da sucumbéncia em razdo do principio da causalidade-
Contrato celebrado na vigéncia da Lei 13.786/2018 — Caso, porém, em
que a retencdo na forma prevista na avenca, 10% do valor do contrato
atualizado, importaria perda total dos valores desembolsados pelos
compradores- Possibilidade de revisdo das clausulas contratuais nulas,
abusivas e excessivamente onerosa — Artigo 51, 1V, do CDC —

Apelagao Civel n° 1031231-80.2022.8.26.0576 -Voto n° 12736 - MR 18



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

Percentual de retengdo fixado em 25% do valor pago pelos autores que se
mostra adequado — Impossibilidade da reten¢do do valor pago a titulo de
comissdo de corretagem em razdo da auséncia de informagdo quanto ao
valor destinado a tal encargo — Juros de mora incidentes a partir do
transito em julgado -Sucumbéncia reciproca - Recurso parcialmente
provido. (TJSP; Apelacao Civel 1034923-24.2021.8.26.0576; Relator
(a): José Aparicio Coelho Prado Neto; Orgdo Julgador: 10* Camara de
Direito Privado; Foro de Sao José do Rio Preto - 6* Vara Civel; Data do
Julgamento: 17/06/2024; Data de Registro: 17/06/2024) Destacamos.

“Apelacdo. Compromisso de compra e
venda. Rescisdo e Restituicdo de quantias. Parcial procedéncia.
Inconformismo da ré. Cabimento parcial. Valor da causa. Art.292, I,
CPC. Aplicabilidade. Reconhecimento. Valor do proveito economico
buscado pela autora. Corregdo. Acolhimento desse pedido da ré. Rescisdo
por culpa do comprador. Contrato celebrado sob a égide da Lei
13.786/2018 (Lei do Distrato). Diante da peculiaridade do caso concreto,
é excessivamente onerosa a aplicacdo das disposicoes do contrato e da
referida Lei. Inteligéncia do art. 51, 1V, do Codigo de Defesa do
Consumidor, que admite a possibilidade de revisio das clausulas
contratuais nulas, abusivas ou excessivamente onerosas. Precedentes do
TJSP. Indenizacdo pela ocupag¢do do imovel. Ndao cabimento. Lotes de
terreno sem edificacdo, em que a posse ndo acarreta vantagem
economica. Precedentes do TJSP. Multa contratual, prevista em 10%
sobre o valor do contrato ndo imposta ao comprador, diante da excessiva
vantagem _a vendedora. Parcial ajuste da sentenga. Apelagdo
parcialmente provida.” (TJSP; Apelacao Civel
1004145-29.2023.8.26.0438; Relator (a): Pedro de Alcantara da Silva
Leme Filho; Orgdo Julgador: 8 Céamara de Direito Privado; Foro de
Pendpolis - 1* Vara; Data do Julgamento: 08/11/2023; Data de Registro:
08/11/2023) Destacamos.

Compromisso de venda e compra de lote de
terreno — Agdo de rescisdo de contrato c.c. restitui¢do de valores pagos —
Sumula I do TJSP, consolidando o entendimento de que o compromissario
comprador de imovel pode pleitear a rescisdo do contrato, ainda que
inadimplente, com possibilidade de reaver parte da quantia paga.
Compromisso de venda e compra de imovel — Rescisdo contratual — Ré
que tem direito de retencdo sobre percentual dos valores pagos pelos
compradores — Senteng¢a que fixou a reten¢do resultante da rescisdo do
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contrato em 20% dos valores pagos pelos autores - Percentual plausivel a
titulo de indenizagdo pelas despesas geradas - Pretensdo de reten¢do de
10% sobre o valor do contrato atualizado que ndo se legitima, ainda que o
ajuste tenha sido firmado sob a égide da Lei 13.786/2018. Compromisso
de venda e compra de lote de terreno — Pretensdo de imputag¢do aos
autores de "taxa de fruicdo" — Descabimento - Contrato que teve por
objeto um lote sem benfeitorias, o que afasta a frui¢do economica do bem.
Compromisso de venda e compra de lote de terreno - Clausula contratual
atribuindo aos adquirentes a obrigagdo pelo pagamento do IPTU apos a
imissdo na posse — Legalidade — Compradores que sdo responsaveis pelo
pagamento das despesas com o tributo quando estavam no exercicio da
posse do imovel — Sentenca reformada nesse ponto — Reduzida a
procedéncia parcial da agdo - Apelo da ré provido em parte. (TISP;
Apelagdo Civel 1008885-21.2021.8.26.0011; Relator (a): Jos¢ Marcos
Marrone; Orgdo Julgador: 23* Camara de Direito Privado; Foro Regional
XI - Pinheiros - 4* Vara Civel; Data do Julgamento: 13/01/2023; Data de
Registro: 13/01/2023) Destacamos.

Como consectario logico do julgamento,
observado o acolhimento dos pedidos ora formulados e a presente
reforma, em razao da sucumbéncia, deve a ré arcar com a integralidade do
pagamento das custas e despesas processuais, além de honorarios
advocaticios, que ora majoro para 1.700,00, nos termos do disposto no

artigo 85, §11, do Codigo de Processo Civil.

Isto posto, DA-SE PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentacao

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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