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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1005512-36.2024.8.26.0347, da Comarca de Matao, em que ¢ apelante/apelado
OSIEL COSTA DE ARAUJO, ¢ apelado/apelante EMAIS URBANISMO
DOBRADA 178 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
parcial provimento ao apelo do autor e negaram provimento ao recurso da ré.
V.U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente), MAURICIO VELHO E VITOR
FREDERICO KUMPEL.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator(a)
Assinatura Eletronica



TRIBUNAL DE JUSTICA

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

42 Camara de Direito Privado
Apelacgao Civel n° 1005512-36.2024.8.26.0347
Apelante/Apelado: Osiel Costa de Aratujo

Apelado/Apelante:
Imobiliarios Ltda
Comarca: Matao

Emais Urbanismo Dobrada 178 Empreendimentos

Juiz prolator: Ana Teresa Ramos Marques Nishiura Otuski
Natureza da A¢ao: Compra e Venda

Voto n°: 8366

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
PROVIMENTO PARCIAL.

1. Caso em Exame: Recurso de apelacao contra sentenga que
julgou parcialmente procedentes os pedidos para rescindir
contrato de compra e venda, reintegrar a ré na posse do bem
e determinar a retengdo de 25% do montante adimplido,
com restitui¢do de 75% ao autor, corrigido monetariamente
e com juros moratérios. Autor busca reforma para
restituicdo de 90% e isencdo de verbas sucumbenciais. Ré
defende clausula penal de 10% e retengdo integral de
comissao de corretagem.

II. Questdao em Discussdo: 2. A questdo em discussdo
consiste em: (i) percentual de retencdo dos valores pagos;
(i1) aplicacao de clausula penal; (iii) responsabilidade pelos
onus sucumbenciais.

III. Razdes de Decidir: 3. Aplicagdo das disposicdes
consumeristas, reconhecendo o autor como consumidor € a
ré como loteadora. 4. Percentual de retencdo de 25% ¢
razoavel e conforme jurisprudéncia do STJ. Clausula penal
ndo aplicavel para evitar "bis in idem". Comissdo de
corretagem nao retida por auséncia de pagamento. Correcao
monetaria desde cada pagamento.

IV. Dispositivo e Tese: 5. Recurso do autor provido
parcialmente para modificar honorarios sucumbenciais;
recurso da ré desprovido. Tese de julgamento: 1. Retencao
de 25% dos valores pagos ¢ razoavel. 2. Corre¢do monetaria
desde cada pagamento ¢ adequada.

Legislacao Citada: CPC, art. 86, paragrafo unico; art. 1012,
V; art. 85, § 2° e § 11. Lei n° 6.766/79, art. 32-A. Lei n°
8.078/90, art. 4°, inciso I.

Trata-se de recurso de apelagao interposto em face da r.

sentenca proferida em pags. 92/103, declarada em pags. 108/109, cujo

relatorio ora se incorpora, que julgou parcialmente procedentes os pedidos

para rescindir o contrato de compra e venda havido entre as partes,
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reintegrar a ré na posse do bem, além de determinar a retengédo de 25% do
montante adimplido, sendo caso de restituicdo, em parcela unica, de 75%
do valor pago pelo autor, com corre¢cdo monetaria desde cada pagamento e

juros moratérios a contar do trénsito em julgado.

Em razdo da sucumbéncia reciproca, foi determinado o rateio
igualitario do 6nus sucumbencial, com a fixagdo da verba honoraria em 10%

do valor da condenacgao, em favor dos patronos das partes.

O autor pretende a reforma do veredito, afirmando, em suma,
que deve ser restituido 90% do que foi pago, além de que seu insucesso foi
minimo, ndo sendo caso de pagamento das verbas sucumbenciais, nos

termos do art. 86, paragrafo unico, do CPC (pags. 111/122).

A ré, por sua vez, aduz que é caso de incidéncia de clausula
penal, em 10% do valor atualizado do contrato; que o valor pago a titulo de
comissao de corretagem deve ser integralmente retido; que a incidéncia de
corregao monetaria deve ocorrer a partir do ajuizamento da demanda e que
os 6nus sucumbenciais devem ser de responsabilidade integral do autor, em

decorréncia do principio da causalidade (pags. 127/138).
Contrarrazdes apresentadas (pags. 161/170).

Tempestivamente apresentado e presentes os demais
requisitos de admissibilidade, recebe-se o apelo apenas em seu efeito
devolutivo, nos termos do art. 1012, V, do CPC.

E o relatério.

O recurso da autora merece provimento parcial, apenas para

modificar a estipulacdo dos honorarios sucumbenciais, enquanto o da ré
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sera desprovido.

Aplicam-se, ao presente caso, as disposi¢cdes consumeristas,
ante a natureza da relacdo havida entre as partes, sendo o autor

consumidor, adquirente de lote, e a ré loteadora, vendedora do imovel.

Nao remanesce nenhuma discussdo acerca da resolugao do
contrato, havendo inconformismo, apenas, no que toca ao percentual de

retencio.

Relativamente a incidéncia da regra do art. 32-A da Lei n°

6.766/79, sdo necessarios alguns esclarecimentos.

Nao ha duvida de que o contrato celebrado pelas partes, em
maio de 2023, submete-se ao regramento da Lei n°® 13.786/2018 que, dentre
outras medidas, incluiu o art. 32-A na Lei n°® 6.766/79.

Entretanto e como corretamente assinalado pelo i. Des. Alcides
Leopoldo, nos autos da apelagao n® 1049807- 94.2022.8.26.0100:

“Pelo "Dialogo das Fontes"”, ndo ha o conflito de leis, mas a
convivéncia entre elas. Segundo esta teoria de Erik Jayme,
disseminada em nosso Pais por Claudia Lima Marques: "a ‘solugao’
do denominado 'confiito de leis no tempo' emerge como resultado de
um dialogo (aplicagdo simultanea, coerente e coordenada) das mais
heterogéneas fontes legislativas, iluminadas todas pela nova forca
da Constituicdo. Fontes plurais que ndo mais se excluem - ao
contrario, mantém as suas diferencas e narram simultaneamente
suas varias légicas (dia-logos), cabendo ao aplicador da lei coordena-
las (‘escutando-as’), impondo solugbes harmonizadas e funcionais no
sistema, assegurando efeitos uteis a estas fontes, ordenadas
segundo a compreenséo imposta pelo valor constitucional”.,

De maneira que, a Lei n. 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento
do solo urbano, em especial o art. 32-A, deve ser aplicada de forma
harménica e com observancia das normas que regem a protegéo e
defesa do consumidor, reconhecidamente vulneravel no mercado de
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consumo (art. 4° inciso I, Lei n. 8.078/90), e que sdo de ordem
publica e social, estabelecidas na Lei n. 8.078/90, gozando, ainda, o
consumidor de prote¢cdo constitucional (art. 5° inciso XXXIl e art.
170, inciso V)’.

No tocante a devolugdo de quantias tem-se como razoavel a
retencédo de 25% dos valores pagos pelos compradores, como determinado
na origem, inclusive com fundamento na regra do art. 32-A da Lei n°
13.786/2018, uma vez que ele se mostra suficiente para reparar as perdas e

danos decorrentes do desfazimento do contrato.

Alids, em casos semelhantes, a jurisprudéncia consolidada do

C. STJ tem admitido o perdimento entre 10% e 25% das quantias pagas:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL PELO COMPRADOR. MANUTENCAO
DA RETENCAO DE 10% DOS VALORES PAGO. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 83/STJ. MODIFICACAO. REEXAMES DE FATOS E
PROVAS. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ. 1. Nos
termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte, nas hipéteses de
rescisao do contrato de promessa de compra e venda por
inadimplemento do comprador, admite-se a flutuagdo do
percentual de retencdo pelo vendedor entre 10% e 25% do total
da quantia paga. Incidéncia da Sumula n. 83/STJ. 2. A modificagcédo
do percentual fixado na origem demandaria a interpretacdo de
clausulas contratuais e o reexame do acervo fatico-probatério dos
autos, o que é vedado, em recurso especial, por esbarrar nos dbices
das Sumulas n. 5 e 7/STJ. Agravo interno improvido. (Agint no
AREsp n. 2.403.988/MT, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 11/3/2024, DJe de 14/3/2024.)

Tampouco é caso de aplicagdo da multa contratual, em 10%
do valor da avencga, que representaria “bis in idem”, pois, a vendedora, ja foi

concedida a retencdo de 25% dos valores pagos pela compradora, para
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adimplemento de despesas operacionais e com publicidade, sendo certo
que o lote voltou a integrar o patrimbnio da primeira e sera novamente

comercializado.

Percebe-se que a aplicagdao da referida clausula contratual
colocaria a consumidor em extrema desvantagem e significaria o perdimento

da totalidade do que foi pago pelo réu, por isso ndo sera admitida.

Nao ha que se falar em retengcao da comissao de corretagem,

porque ndo houve pagamento a este titulo.

Admitir-se-ia a pretendida retencdo se houvesse expressa
estipulagéo contratual a respeito do pagamento de comissédo de corretagem,
pelo comprador, em favor de terceira pessoa, que nao a vendedora do lote,

0 que nao se vislumbra na hipétese.

Pelo contrario, no contrato, em pag. 24, ficou expressamente
consignado que o comprador estaria isento de arcar com a respectiva taxa,
a qual ficaria a cargo da prépria vendedora, nao havendo como reter valor

que sequer fora pago.

Em suma, a quantia que virtualmente foi paga pela vendedora,
a titulo de comissdo de corretagem, ndo esta inserida no preco final do
imével, até porque o consumidor nao tinha ciéncia do seu valor, quando

aderiu a proposta de compra e venda.

Nao ha logicidade nenhuma na incidéncia de corregao
monetaria dos valores a serem devolvidos somente a partir da propositura
da agao, porque, como se sabe, corregdo monetaria ndo € pena, nem
acréscimo, pois visa tdo somente evitar a perda do valor da moeda no

decorrer do tempo.

Em se tratando de devolugédo de quantias pagas, natural que o
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marco inicial de sua incidéncia seja a data em que os pagamentos foram

efetuados.

Nesse sentido:

COMPRA E VENDA. RESCISAO CONTRATUAL E DEVOLUCAO
DE PARTE DAS QUANTIAS PAGAS. LEGITIMIDADE PASSIVA DA
CESSIONARIA DOS CREDITOS DO CONTRATO, JA QUE
RECEBEU AS PRESTACOES PAGAS. RETENCAO DE 25% DAS
QUANTIAS  ADIMPLIDAS. RAZOABILIDADE. CORRECAO
MONETARIA DESDE CADA DESEMBOLSO. JUROS DE MORA A
PARTIR DOO TRANSITO EM JULGADO. 1. A sentenga reconheceu
a rescisdao do contrato entre as partes, por desinteresse do
comprador, e condenou a parte ré a devolucado de 75% dos valores
pagos 2. Apela a corré Forte Securitizadora S.A., alegando ser parte
ilegitima, ja que ndo participou do negdcio e € mera cessionaria dos
créditos da empreendedora, requerendo, subsidiariamente, retencao
de 50% dos valores pagos e a modificagdo do termo inicial da
corregao monetaria e dos juros de mora 3. A cessionaria, por
receber diretamente as prestagbes pagas pelo comprador, possui
responsabilidade solidaria pela restituicado dos valores 4. A retencao
de 25% dos valores pagos € razoavel e esta em conformidade com a
jurisprudéncia do STJ 5. A norma do art. 67-A da Lei n°® 6.766/79,
introduzida pela Lei n° 13.786/18, ndo estabeleceu limites minimos
em favor do vendedor, podendo o juizo revisar a clausula penal para
manter o equilibrio contratual 6. Incide correcao monetaria nas
parcelas desde cada desembolso 7. Juros de mora devidos,
entretanto, a partir do transito em julgado (Tema 1002/STJ) 8.
Recurso provido em parte. (TJSP; Apelacao Civel
1020673-73.2023.8.26.0007; Relator (a): Augusto Rezende; Orgdo
Julgador: 12 Camara de Direito Privado; Foro Regional VII - ltaquera -
52 Vara Civel; Data do Julgamento: 22/04/2025; Data de Registro:
22/04/2025) (Grifo proprio)

Apelagdo. Rescisdo de contrato. Restituicdo de valores. Unidade
imobiliaria sob a forma de multipropriedade (time-scharing). Parcial
procedéncia. Insurgéncia ré. Descabimento. Aplicabilidade do CDC.
Rescisao contratual por culpa do comprador. Sumulas n. 1, 2 e 3, do
TJSP. Devolugdo de 75% dos valores pagos. Taxa de fruigdo.
Cobranga. Impossibilidade. Inadimpléncia nao verificada, o que
afasta essa condenacgado, ainda que se trate de contrato para
aquisicao de unidade imobiliaria, com fins recreativos, pelo sistema
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multipropriedade. = Reconhecimento.  Precedentes.  Corregao
monetaria incidente desde o desembolso. Corre¢do. Sentenca
mantida. Apelacdo ndo provida. (TJSP; Apelagdo Civel
1000833-28.2024.8.26.0400; Relator (a): Pedro de Alcantara da
Silva Leme Filho; Orgéo Julgador: 82 Camara de Direito Privado;
Foro de Olimpia - 12 Vara Civel; Data do Julgamento: 28/08/2024;
Data de Registro: 28/08/2024) (Grifo proprio).

O autor pediu a resolucdo de contrato de compra e venda de
imoével, com a restituicdo de 90% do montante que pagou, corrigidos

monetariamente desde cada desembolso.

A r. sentenga resolveu o contrato e impés a devolugao de 75%
da quantia paga, ressalvada quantia paga a titulo de IPTU e outras tarifas,

além do que foi como juros de mora e penalidades.

Ao contrario do que aduz o autor, ndo houve sucumbéncia
minima dos seus pedidos, de modo a livrar-se de responsabilidade pelas

despesas do processo.

Tampouco ha que se falar em auséncia de pretensao resistida
por parte da ré, que se opOs aos termos da rescisao pretendida pela autora,

tanto que até interpds recurso, pretendendo a reforma da sentenca.

No aspecto qualitativo até poder-se-ia dizer que o autor saiu
vencedor, porque obteve provimento judicial rescisorio do contrato. No
entanto, no aspecto quantitativo ficou parcialmente vencido, porque o
percentual de restituicao sera de 75%, nao 90%, com a ressalva de algumas
verbas, impactando no valor de seu crédito. Nessas circunstancias, é justo
que as custas processuais sejam igualmente divididas, conforme deliberou o

juizo de origem.

No entanto, a verba honoraria do patrono do autor deve ser
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explicitada, para incidir sobre o valor do crédito decorrente da sentenga, ou
seja, o valor da condenagao imposta a ré, o proveito econédmico alcangado,
a quantia a ser restituida. Ja o percentual estabelecido, 10%, é adequado as
demandas desta natureza, tantas e tantas s&o e com igual fixacao,

desnecessario declinar.

Os honorarios em favor do patrono da ré foram estabelecidos
em 10% sobre o valor atualizado da condenacgdo. Aqui, ha ilogicidade,
porque estipulada a verba em cima do éxito da autora. E mais adequado
considerar como base de calculo o valor pecuniario da derrota da autora, ou
seja, a diferenga pecuniaria entre o montante por ela pleiteado e aquele

resultante da sentenca.

Tal solugéo ajusta-se ao enunciado do artigo 85, § 2° do
Cddigo de Processo Civil, considerando o proveito econdmico obtido pelas

partes, com o resultado do pedido inicial e da defesa.

Anoto, por fim, ser caso de majoragao dos honorarios devidos
pela ré, para 13%, nos termos do artigo 85, § 11, do Cdodigo de Processo
Civil, em decorréncia do desprovimento do seu recurso, conforme prevé o
Tema 1059 do STJ".

Assim, voto pelo provimento parcial do apelo do autor e pelo

desprovimento do recurso da ré, nos termos enunciados.

CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator

1 “A majoragdo dos honorarios de sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC pressupde que o
recurso tenha sido integralmente desprovido ou ndo conhecido pelo tribunal, monocraticamente ou
pelo érgéo colegiado competente. Nao se aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de provimento total
ou parcial do recurso, ainda que minima a alteragdo do resultado do julgamento ou limitada a
consectarios da condenacéo.”.
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