o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000437693

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1003792-34.2023.8.26.0229, da Comarca de Hortolandia, em que ¢ apelante CEFAG
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., ¢ apelada ARIADNE LIMA
MAXIMINO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI E
ALCIDES LEOPOLDO.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO
Relator(a)
Assinatura Eletronica



Voto n° 11.396

Apelaciao Civel: 1003792-34.2023.8.26.0229

Apelante : Cefag Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Apelada : Ariadne Lima Maximino

Origem: 2" Vara Civel - Foro de Hortolandia

Juiz sentenciante: Dr(a). Cinthia Elias de Almeida
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EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. RECURSO DESPROVIDO. I. Caso em
Exame 1.Acdo de Rescisdo de Contrato c.c. Reintegragdo de
Posse visando a rescisdo de contrato de compra e venda de
imdvel, reintegracdo de posse e retencdo de valores pagos,
devido a inadimpléncia da ré. II. Questdo em Discussdo 2. A
questdo em discussdo consiste em definir se a devolucdo do
saldo existente a favor da ré sera de forma integral ou
parcelada. III. Razdes de Decidir 3. Aplicacdo do artigo 32-
A da Lei 6766/79, deve ocorrer em harmonia com o Codigo
de Defesa do Consumidor, que protege o consumidor de
clausulas abusivas. 4. Precedentes jurisprudenciais e
sumulas do TJSP e STJ indicam que a devolucao deve ser
feita em parcela Unica, respeitando o status quo ante das
partes. IV. Dispositivo e Tese5. Recurso desprovido.
Sentenca mantida, determinando a restituicdo em parcela
unica e majorando os honorarios sucumbenciais para 20%
sobre o valor da causa. Tese de julgamento: 1. A devolucdo
de valores em contratos de compra e venda de imoveis deve
ser feita em parcela Unica, em observancia a protecao do
consumidor. Legislagdo Citada: Lei 6766/79, art. 32-A;
Codigo de Defesa do Consumidor, art. 51, IV; Codigo de
Processo Civil, art. 85, § 11. Jurisprudéncia Citada: TJSP,
Apelacdao Civel 1018452-95.2024.8.26.0100, Rel. Marcia
Dalla Déa Barone, 4* Camara de Direito Privado, j.

22.10.2024; TJSP,

Apelacao Civel

1000799-83.2024.8.26.0390, Rel. Carlos Castilho Aguiar
Franga, 4* Camara de Direito Privado, j. 17.10.2024; TJSP,
Apelagao Civel 1000779-48.2022.8.26.0201, Rel. Vitor
Frederico Kiimpel, 4* Camara de Direito Privado, j.

10.09.2024.

Trata-se de apelagdo interposta

por CEFAG

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA contra a sentenga de parcial

procedéncia proferida nos autos da A¢do de Rescisdo de Contrato c.c. Reintegracdo

de Posse, que move em face de ARIADNE LIMA MAXIMINO.
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A Autora informa na sua peti¢ao inicial (fls. 01/14) que firmou com
a ré Instrumento Particular de Compromisso de Compra ¢ Venda do lote 22 da
quadra 10 do loteamento Bela Vista, objeto da matricula n® 183.241 do Registro de
iméveis de Sumaré pelo valor de R$ 167.700,60 sendo 5 parcelas de entrada de R$
1.800,00 e o saldo remanescente em 180 parcelas mensais e consecutivas de R$
881,67 com o primeiro vencimento em 25/12/2019. Entretanto, a ré ficou
inadimplente com as parcelas de 204/04/2022 a 20/04/2023. Foi notificada
judicialmente e nao purgou a mora. Pretende a rescisdo do contrato e a imissdao na
posse, bem como a condenagdo da ré ai ressarcimento dos custos, com retengdo da
comissdo de corretagem, seguro de vida, IPTU, taxa de frui¢do e retencdo
administrativa de 25% sobre o preco do imoével, bem como a autorizagdo para

devolucdo a ré dos valores pagos, ja com as devidas retengdes, de forma parcelada.

A ré apresentou contestacdo nas fls. 146/154 informando ndo se
opor a rescisdo contatual e requerendo a devolugdo de 90% dos valores pagos e a

integralidade da comissao de corretagem e taxa SATL
A réplica foi juntada nas fls. 163/164.

Sobreveio a sentenca de fls. 170/172 que julgou parcialmente
procedente os pedidos para (i) declarar rescindido o contrato de compra e venda
celebrado entre as partes, (ii) reintegrar a parte autora na posse do imovel, (iii) fixar
em 20% o percentual de retencdo dos valores pagos pela ré, devendo a autora restituir
80% dos valores pagos em parcela unica, corrigidos do respectivo pagamento e
acrescidos de juros legais do transito em julgado, autorizadas as retengdes dos
encargos moratorios e comissao de corretagem; (iv) condenar a ré ao pagamento de
eventuais débitos vinculados ao imével, desde que comprovados em liquidacao de
sentenga. Autorizou ainda a compensagdo dos valores devidos. Fixou correcao
monetaria pelo IPCA e juros de mora a taxa SELIC , deduzido o indice de corregdo
monetaria. Condenou a ré aos honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor
da causa, e a autora em honorarios advocaticios de 10% sobre os pedidos nao

acolhidos.

A autora apresentou recurso (fls. 175/178). Requer a reforma do
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julgado para que a devolucdo do saldo a ré ocorra de forma parcelada nos termos do
artigo 32-A da Lei 6766/79 pois o contrato rescindido foi firmado em julho de 2019 e
por culpa exclusiva do comprador. Por fim sustenta a inaplicabilidade da Sumula 02

do TJ/SP pois edita em data anterior a alteracao da legislagao.

Processado o recurso com contrarrazdes (fls. 185/188), subiram os

autos.
Nao hé oposic¢do ao julgamento virtual.
E o relatorio.

De antemao, observo que o presente recurso preenche os requisitos

processuais correlatos, razao pela qual entendo ser caso de seu conhecimento.

A matéria devolvida a este Tribunal consiste em definir se a

devolucao do saldo existente a favor da ré sera de forma integral ou parcelada.

Nesse sentido, ¢ preciso andlise detida das disposicdes legais
existentes com interpretagdo conjunta com o arcabouco legislativo existente. E isto
porque, sendo o contrato celebrado em julho de 2019, ¢ for¢oso reconhecer que sobre

ele recai a aplicagdo do artigo 32-A da Lei 6766/79 modificada pela Lei 13.786/2018.

Mas por outro lado temos o microssistema protetivo do Codigo de
Defesa do Consumidor e em especial o artigo 51 que dispde que sao nulas de pleno
direito, entre outras, as clausulas contratuais que: “IV- estabelecam obrigacdes
consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem

exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade;”

A solugdo para tal impasse foi perfeitamente esclarecido pelo i.
Desembargador Des. Alcides Leopoldo, nos autos da apelacio n° 1049807-
94.2022.8.26.0100:

“Pelo "Didlogo das Fontes", ndo ha o conflito de leis, mas a

convivéncia entre elas. Segundo esta teoria de Erik Jayme,
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"

disseminada em nosso Pais por Claudia Lima Marques: "a
'solu¢@o’ do denominado 'conflito de leis no tempo' emerge
como resultado de um didlogo (aplicacdo simultinea,
coerente e coordenada) das mais heterogéneas fontes
legislativas, iluminadas todas pela nova forca da
Constitui¢dao. Fontes plurais que ndo mais se excluem - ao
contrario, mantém as suas diferencas e narram
simultaneamente suas varias logicas (dia-logos), cabendo ao
aplicador da lei coordena las (‘'escutando-as'), impondo
solucdes harmonizadas e funcionais no sistema, assegurando
efeitos uteis a estas fontes, ordenadas segundo a compreensao
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
harmoénica e com observancia das normas que regem a
protecdo e defesa do consumidor, reconhecidamente
vulneravel no mercado de consumo (art. 4°, inciso I, Lei n.
8.078/90), e que sao de ordem publica e social, estabelecidas
na Lei n. 8.078/90, gozando, ainda, o consumidor de protecao

constitucional (art. 5°, inciso XXXII e art. 170, inciso V).x

Vé-se portanto que a mitigagdo da aplicagdo do artigo 32-A ¢
patente. Se o objetivo € o retorno das partes ao status quo ante, ¢ demasiadamente
penoso a ré receber de forma parcelada o que lhe cabe, enquanto o autor podera de

uma sé vez realizar todas as retencgoes.

Ademais, a Simula 02 deste E. TJSP dispde que “a devolugdo das
quantias pagas em contrato de compromisso de compra e venda de imovel deve ser
feita de uma s6 vez, nao se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a

aquisi¢ao”.

Da mesma forma, a Simula 543 do C. STJ estabelece que, em caso

de resolucdo contratual submetida ao Codigo de Defesa do Consumidor, a restituicao
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deve ocorrer de forma imediata. Portanto, entendo que os valores devem ser
restituidos em parcela Gnica, em observancia as orientagdes sumulares € a protecao

do consumidor.

Nesse sentido, decisdes desta C. Camara, em casos analogos, tém

reafirmado a obrigatoriedade da devolucao em parcela tnica:

Acdo de rescisdo contratual cumulada com restituicao de
valores pagos — Compra e venda de imdvel — Relagdo de
consumo configurada entre as partes — Incidéncia do Codigo
de Defesa do Consumidor — Possibilidade de retencdo de
parte do montante pago pela autora para custeio de despesas
com publicidade e administragdo do empreendimento —

Incidéncia das Sumulas 1, 2 e 3 desta Corte de Justica —

Montante retido que devera ser majorado para 25% dos

valores pagos — Devolucdo deve se dar em uma tnica

parcela — Corre¢do monetaria devida a partir do desembolso
— Juros de mora a partir do transito em julgado — Taxa de
fruicdo ndo devida — Terreno ndo edificado — Precedentes
desta C. Camara — Recurso provido em parte. Da-se
provimento em parte ao recurso. (TJSP; Apelacdo Civel
1018452-95.2024.8.26.0100; Relator (a): Marcia Dalla Déa
Barone; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel -29* Vara Civel; Data do Julgamento:
22/10/2024; Data de Registro: 22/10/2024) (*grifei)

Apelacdo — Compra e venda de imével — Rescisdo por opgao
dos compradores — Sentenga de procedéncia parcial, que
resolveu o contrato e determinou a devolugao de 80% de todo
valor pago pelos compradores, salvo por eventuais valores

devidos a titulo de IPTU, inadimplidos - Irresignagdo da ré,
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que pretende a incidéncia de "taxa de ocupagdo/fruicao",
majorar a retencdo total de 20% para 30%, efetuar a
devolugdo de maneira parcelada, reter valores pagos a titulo
de IPTU, 4gua, luz e juros de mora e alteracdo das
disposi¢des sucumbenciais — Cabimento parcial - Indevida
taxa de ocupacao — Lote nao edificado — Precedentes do C.
STJ - Reten¢do estipulada em patamar razoavel (20%) —

Devolucio em parcela unica decorre da restituicio das

partes aos respectivos ''status quo ante'" — Contrato

celebrado antes da vigéncia da Lei n® 13.786/2018 (Lei do

Distrato) - Valores pagos a titulo de IPTU, agua, luz, juros de
mora e outras despesas alheias ao preco do imovel ndao devem
ser restituidas — Verba sucumbencial que deve ser calculada
com base no proveito economico obtido pelos autores —
Gratuidade da justi¢a suspende a exigibilidade dos honorarios
sucumbenciais, até que se prove alteragdo da capacidade
econdmica do devedor — Ré resistiu ao pedido autoral, dando
azo a sucumbéncia - Sentenga reformada — Apelo
parcialmente provido. (TJSP; Apelacao Civel
1000799-83.2024.8.26.0390; Relator (a): Carlos Castilho
Aguiar Franga; Orgio Julgador: 4* Camara de Direito
Privado; Foro de Nova Granada - Vara Unica; Data do

Julgamento: 17/10/2024; Data de Registro: 17/10/2024)
(*grifei)

APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS. Contrato firmado
sob a égide da Lei n° 13.786/2018 (agosto/2019). Sentenca de
procedéncia, com a restituicdo ao autor ao percentual de 80%
sobre a totalidade do prego pago, com retencdo de 20%.

Insurgéncia da Requerido. Pretensdo de retencdo do valor
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pago a titulo de arras, respeitando o percentual de retengdo
10%, assim como a taxa de frui¢ao a razao de 0,75% do valor
do lote atualizado ao més desde a assinatura do contrato até a
rescisdo, encargos de mora, IPTU e demais taxas, bem como
a retengdo de 25% dos valores pagos. ARRAS. Arras
confirmatérias que ndo admitem retencdo. Precedentes do
STJ. RETENCAO. Retengio em 20% dos valores pagos
visando ressarcir as despesas havidas pela vendedora. Juros
de mora que incidem a partir do transito em julgado.
Sentenga reformada em parte. Recurso parcialmente provido.
TAXA DE FRUICAO. Aplicagdo da clausula que estabeleceu
taxa de fruicdo de 0,5% do pre¢o do lote. IMPOSTOS E
TAXAS. Autores respondem pelos impostos e outras
contribui¢des incidentes sobre o imoével no periodo em que
mantiveram a posse do bem. PARCELAMENTO. Juros de

mora devidos desde o transito em julgado. Tema do Superior

Tribunal de Justica. Devolucio deve ser realizada em
parcela tnica. Recurso parcialmente provido. (TJSP;

Apelacao Civel 1000779-48.2022.8.26.0201; Relator (a):

Vitor Frederico Kiimpel; Orgdo Julgador: 4* Camara de
Direito Privado; Foro de Gar¢ca - 1* Vara; Data do

Julgamento: 10/09/2024; Data de Registro: 10/09/2024)
(*grifei)
Portanto, a restituigdo em uma unica parcela ¢ de rigor, devendo a

r. sentenca ser mantida tal como langada.

Por consequéncia, majoro os honorarios sucumbenciais devidos aos
patronos da ré para 20% sobre o valor da causa, em aten¢ao ao que dispode o art. 85,

§ 11 do Codigo de Processo Civil.

Por derradeiro, considerando a existéncia de precedentes das Cortes

Superiores que vém apontando a necessidade do prequestionamento explicito dos
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dispositivos legais ou constitucionais supostamente violados, a fim de se evitar
eventuais embargos de declaragdo apenas para tal finalidade, por falta de sua
expressa remissao no acorddo, ainda que examinados implicitamente, dou por

prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso da autora,

mantendo a sentenca tal como langada.

E 0 voto.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

Relatora
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