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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1003046-61.2024.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante/apelado EMAIS URBANISMO SJRP 19 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, ¢ apelado/apelante NORIVALDO MUNIZ BOTTARI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Nao
conheceram do recurso e determinaram a remessa dos autos para
redistribuicdo. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participa¢do 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° 12.835.

Apelacao n° 1003046-61.2024.8.26.0576.

Comarca: Sao José do Rio Preto - 1* Vara Civel.
Apelantes/Apelados: Emais Urbanismo SJRP 19 Empreendimentos
Imobiliarios SPE Limitada; Norivaldo Muniz Bottari.

Juiz(a): Douglas Borges da Silva.

RECURSO DE APELACAO — Compra e venda
de bem imovel — Acdo de rescisdo contratual —
Autor narra ter adquirido bem imovel da ré
(fracdo de loteamento situado no Municipio de
Sdo José do Rio Preto/SP) em contrato que
apresentou  supostas  clausulas  abusivas,
estabelecidas por adesdo — Hipdtese na qual
ndo se discute compromisso de compra e venda
— Matéria afeita ao admbito de competéncia da 1°
a 10° Camaras da Secdo de Direito Privado
dessa Corte de Justica, nos termos do artigo 5°,
inciso 1.25, da Resolucdo n° 623/13, deste
Egrégio Tribunal de Justica — Precedentes —
Competéncia por motivo de prevengdo
(julgamento anterior de agravo de instrumento)
outrossim, que ndo prevalece diante da
competéncia em razdo da matéria (Sumula 158
deste TJSP) - Inaplicabilidade do artigo 102 do
Regimento Interno deste Egrégio Tribunal de
Justica na hipotese — Recurso ndo conhecido -
Redistribuicdo determinada.

Trata-se de recursos interpostos contra a r.
sentenca de fls. 143/152 (integrada em sede de embargos de declaracao
pela decisdao de fl. 201) que julgou parcialmente procedente a acdo de
rescisdo contratual, com pedido de restituicao de valores pagos ajuizada
movida por Norivaldo Muniz Bottari contra Emais Urbanismo SJRP 19
Empreendimentos Imobiliarios SPE Limitada (demanda fundada em
contrato de compra e venda de bem imdvel). Acolheu a impugnacao ao
valor da causa, retificado para o valor da integralidade do contrato. O

julgamento foi de procedéncia da agdo para “I) declarar resolvido o
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contrato firmado por culpa da parte autora; 2) condenar a parte
requerida a restituicdo de 85% dos valores pagos pela parte autora, nos
termos alinhavados na presente fundamentagdo, com corre¢cdo monetdaria
pelo IPCA, a partir de cada desembolso, acrescido com juros de mora nos
termos do art. 406 do Codigo Civil, contados desde o transito em
julgado”. Reciproca a sucumbéncia, em maior extensdo da ré, a autora foi
condenada ao pagamento de 15% (quinze por cento) das custas e despesas
processuais, além de honorarios arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o
valor da causa. A ré foi condenada ao pagamento de 85% (oitenta e cinco
por cento) das custas e despesas processuais, além de honorarios
sucumbenciais arbitrados em 15% (quinze por cento) do total de

condenagao.

Inconformadas, recorrem ambas as partes

pretendendo a reforma do Julgado.

Inicialmente a ré Emais Urbanismo SJRP 19
Empreendimentos Imobiliarios SPE Limitada que busca ampla revisdo do
decidido. Diz que se trata de acdo de rescisdo de compromisso de compra
e venda ajuizada em seu desfavor, na qual busca o autor rescindir o
contrato livremente pactuado por liberalidade. Afirma ndo ter se recusado
a pretensdo de rompimento contratual, de forma que desnecessario o litigio
(discordancia apenas no tocante a forma e extensdo dos valores a serem
restituidos e retidos). Assim, ante o principio da causalidade deve o autor
arcar com a totalidade das custas e despesas processuais, uma vez ausente

pretensao resistida.
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Considera equivocada a r. sentenca, que
além da rescisdo contratual, determinou a reten¢do de apenas 15% (quinze
por cento) do valor pago, quando na realidade deveria determinar a
retengdo de 10% (dez por cento) da totalidade do contrato, nos termos do
artigo 32-A, da Lei n° 13.786/18. Discorre sobre a validade das clausulas
contratuais, sob o argumento de ndo haver abusividade a ser reconhecida.
Argumenta que ndo se trata de contrato de adesdao. Requer o provimento
do recurso, com a majoracdo da retencdo dos valores e consequente

adequacao da distribuicao da sucumbéncia (fls. 162/174).

O autor Norivaldo Muniz Bottari, por sua
vez, busca a parcial reforma da sentenca. Em preliminar requer os
beneficios da justica gratuita e pede a corre¢do do valor da causa.
Argumenta que deve corresponder ao beneficio financeiro perseguido e
ndo a integralidade do contrato. No mérito, pede que seja determinada a
retencdo pela ré (promitente vendedora) o percentual correspondente a
10% (dez por cento) do valor pago, e ndo de 15% (quinze por cento)
conforme determinado. Requer também a adequacdo da verba de

sucumbéncia (fls. 204/223).
Sem contrarrazdes (certidao de fl. 325).
Efetuado o recolhimento do preparo recursal
a menor pela ré, foi ele intimada para realizar o pagamento do valor

complementar devido (fls. 332/333) o que foi atendido (fls. 338/340).

Indeferido o pedido de justica gratuita
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formulado pelo autor (343/344) este efetuou o recolhimento do preparo

(fls. 348/351).
E o relatério.
Os recursos ndao comportam conhecimento.

Isso porque hé, no caso, questdo prejudicial
a analise e julgamento do recurso, diante da incompeténcia desta 25?
Camara de Direito Privado para processamento e julgamento, em razdo da

matéria.

Nos termos do artigo 103 do Regimento
Interno deste E. Tribunal de Justi¢a, a competéncia dos 6érgaos fracionarios

deste E. Tribunal de Justica ¢ definida pelos termos do pedido inicial.

Ou seja, a competéncia se fixa pela causa de
pedir. Na hipotese em andlise, depreende-se claramente dos autos que se
discute questdes atinentes que envolvem as clausulas do contrato de

compra ¢ venda de bem imdvel.

Em suma afirma o autor ter adquirido da ré
o lote 17, situado na quadra 59, do loteamento denominado “Complexo
Eplenum”, situado no municipio de Sao José doi Rio Preto/SP. Foi
avengado o valor total de R$ 233.387,24 (duzentos e trinta e trés mil,
trezentos e oitenta e sete reais e vinte e quatro centavos) sendo quitada a

entrada no valor de R$ 16.337,11 (dezesseis mil, trezentos e trinta ¢ sete
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reais e onze centavos) com o saldo residual parcelada em 240 (duzentas e
quarenta) parcelas mensais consecutivas (vinte anos). Busca a rescisao ¢ a

devolucao dos valores pagos.

A relacdo negocial estd bem demonstrada,

instrumentalizada no contrato de fls. 28/40, denominado “venda e compra

de imdvel urbano com pacto adjeto de alienacdo fiduciaria”.

Destaco que ndo se discute garantia
fiducidria, o que poderia eventualmente ensejar a competéncia desta

Camara Julgadora.

Destarte, a matéria de fundo tratada na acao
proposta caracteriza relacao juridica afeta a Primeira Subsecdo de Direito
Privado, nos termos do art. 5°, inciso 1.25, da Resolu¢ao n°® 623/2013 do C.

Orgio Especial deste E. Tribunal:

Art. 5° A Secdao 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) Cdmaras, também numeradas ordinalmente, e
subdividida em 3 (trés) Subsegoes, assim distribuidas:

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

()

125 - Agoes relativas a compra e venda,
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessdo de direitos
de compromissos, bem como adjudica¢do compulsoria, que tenham por
objeto coisa imovel, ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das licitagcoes
e contratos administrativos.”

Apelagao Civel n° 1003046-61.2024.8.26.0576 -Voto n° 12835 - PLS 6



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

Colaciono precedentes envolvendo tematica

analoga:

CONFLITO DE COMPETENCIA. Apelacio
— Ag¢do de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel —
Distribuigdo, por preven¢do, a 29° Camara de Direito Privado — Recurso
ndo conhecido, por incompeténcia em razao da matéria, por se tratar de
contrato de compra e venda - e ndo de compromisso de compra e venda de
bem imovel -, com determinacdo de remessa a uma das Camaras da
Primeira Subsegdo de Direito Privado — Adequagdo — Art. 5° inc. 1.25 da
Resolugcdo n°® 623/2013 alterada pela Resolugcdo n° 813/2019 -Conflito
improcedente, declarada a competéncia da Camara suscitante (8 Camara
de Direito Privado)”.(TJSP — Conflito de competéncia n°
0010043-30.2022.8.26.0000 — Rel. Des. Spencer Almeida Ferreira —
Grupo Especial da Secao de Direito Privado — Julgado em 07.02.2023).

COMPETENCIA RECURSAL. Acdo de
rescisdo de compra e venda de imovel com garantia fiduciaria. Auséncia
de discussdo sobre validade ou existéncia de garantia. Matéria afeta a
Primeira Subsegdo do Tribunal de Justica. Artigo 05° inc. I, item 1.25, da
Resolucdo 623/13 do Orgdo Especial do Tribunal de Justica. Conflito
dirimido para reconhecer a competéncia da Camara Suscitante”. (TJISP —
Conflito de competéncia n° 0034411-06.2022.8.26.0000 — Rel. Des.
Andrade Neto — Grupo Especial da Se¢do de Direito Privado — Julgado em
19.12.2022).

“CONFLITO DE COMPETENCIA. A¢do de
rescisdo contratual cumulada com devolucdo de valores - contrato
particular de escritura de compra e venda de imovel com pacto de
alienacdo fiduciaria em garantia de pagamento e outras avengas -
distribui¢do do feito a 34“ Cdmara de Direito Privado, que declinou do
feito - inexisténcia de discussdo acerca da clausula de alienagdo
fiduciaria tampouco sobre o compromisso de compra e venda
propriamente dito - pedido de rescisdo de contrato de compra e venda,
por supostas irregularidades existentes em loteamento — conflito suscitado
pela 4 Camara de Direito Privado - matéria que ndo se enquadra nas
hipoteses de competéncia comum - matéria afeta a 1 Subsegdo de Direito
Privado - inteligéncia do art. 5°1.21 e 1.25 da Resolugdo n° 623/13 deste
Tribunal — conflito de competéncia julgado procedente — competéncia da
4% Cdmara de Direito Privado”. (TJSP — Conflito de competéncia n°
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0013009-63.2022.8.26.0000 — Rel. Des. Coutinho de Arruda — Grupo
Especial da Se¢ao de Direito Privado — Julgado em 07.12.2022).

Nao ¢ demais ressaltar, também, que
eventual prevencdo gerada pelo agravo de instrumento (autos 2123373-
97.2024.8.26.0000 — fls. 120/127) ndo prevalece sobre a reparticdo das
matérias, que define a competéncia de forma absoluta, portanto, ndo se

aplica o artigo 102 do Regimento Interno desta Egrégia Corte de Justica.

Sobre o tema a Sumula 158, deste E.
Tribunal de Justica Paulista, que dispde que “a distribui¢do de recurso
anterior, ainda que ndo conhecido, gera prevengdo, salvo na hipotese de

incompeténcia em razdo da matéria, cuja natureza é absoluta”.
Neste sentido:

"CONFLITO DE COMPETENCIA CIVEL.
Acdo de 'guarda’ de animal de estimagdo. Apelacoes interpostas em face
de senten¢a de parcial procedéncia. Recursos inicialmente distribuidos
por prevengdo a 8 Camara de Direito Privado, que deles ndo conheceu,
em razdo da matéria. Redistribuicio para a 36 Camara de Direito
Privado, que deles ndo conheceu e suscitou o conflito. Competéncia
recursal que é firmada pelos termos do pedido inicial, conforme o art.
103 do Regimento Interno deste Tribunal. Preveng¢do que ndao prevalece
sobre a competéncia em razdo da matéria. Inteligéncia da Sumula 158
deste Tribunal. Demanda que discute apenas e tdo somente a posse de
semovente. Aplica¢do do Enunciado n° 4 da Se¢do de Direito Privado.

Matéria afeta a uma das Camaras integrantes da Terceira Subseg¢do de
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Direito Privado, conforme o artigo 5°, inciso III, item IlI.14, da Resolugdo
n’ 623/2013 deste Tribunal. Precedentes deste Grupo FEspecial.
CONFLITO JULGADO PROCEDENTE, FIXADA A COMPETENCIA DA
36“ CAMARA DE DIREITO PRIVADO, SUSCITANTE". (TJSP — Contflito
de competéncia n° 0043004-53.2024.8.26.0000 — Rel. Des. Viviani
Nicolau - Grupo Especial da Se¢dao do Direito Privado — Julgado em

18.12.2024).

Desta forma, o julgamento do recurso ora
interposto ¢ da competéncia da Primeira Subse¢do de Direito Privado desta
Egrégia Corte Bandeirante, consoante disposto na Resolucdo 623/2013,

mais especificamente em seu artigo 5°, itens 1.25.

Diante do exposto, NAO SE CONHECE
do recurso e determina-se a redistribui¢do para uma das Camaras das
Primeira Subse¢do de Direito Privado 1 (1* a 10%) competente para o
julgamento, com a compensacao oportuna.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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