o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000441326

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1010573-87.2023.8.26.0127, da Comarca de Carapicuiba, em que ¢ apelante
COOPERATIVA HABITACIONAL PRIMEHOUSE, siao apelados ANDERSON
SIQUEIRA SILVA ¢ BARBARA DA SILVA FELIX.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 5 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente) E MOREIRA VIEGAS.

Sdo Paulo, 7 de maio de 2025.
JAMES SIANO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

I. Caso em Exame

Os autores propuseram agdo de restituicdo de valores contra
a Cooperativa Habitacional Primehouse visando a rescisdo
contratual e devolugao integral dos valores pagos, devido a
ndo construcao das unidades habitacionais apos seis anos da
adesdo ao programa. Interposto Recurso Especial.
Presidéncia de Direito Privado determinou o retorno dos
autos para reapreciagdo da questdo, conforme Tese firmada
pelo STJ no Tema 577.

II. Questdo em Discussio

2. A questdo em discussdo consiste em determinar a
aplicabilidade do percentual de retengdo indicado no
julgamento do recurso repetitivo.

III. Razoes de Decidir

No julgamento do REsp n° 1300418/SC, foi firmada a
seguinte tese no Tema 577: Em contratos submetidos ao
Codigo de Defesa do Consumidor, é abusiva a clausula
contratual que determina a restitui¢do dos valores devidos
somente ao término da obra ou de forma parcelada, na
hipotese de resolu¢dao de contato de promessa de compra e
venda de imovel, por culpa de qualquer dos contratantes.
Em que pese ndo tenha sido feita mengdo expressa quanto
ao percentual de retengdo na mencionada tese firmada em
sede de recursos repetitivos, no corpo do voto foi feita
mengdo a adog¢do do percentual de retengdo de 25%.
Aplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor,
considerando a relagdo de consumo estabelecida. A previsdao
contratual de retencdo de 30% dos valores pagos foi
considerada abusiva, sendo ajustada para 25% conforme
orientacdo do STJ no Tema Repetitivo 577.

IV. Dispositivo e Teses

Tese de julgamento: 1. Aplicagdo do Cddigo de Defesa do
Consumidor em contratos de adesdo a programas
habitacionais. 2. Percentual de retencdo ajustado para 25%
dos valores pagos, conforme orientagdo do STJ.

Recurso parcialmente provido, para, em juizo de
retratacdo, reduzir o percentual de retencio de 30%
para 25% dos valores pagos pelos autores, a serem
restituidos em parcela tnica.
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Trata-se de apelagdo (f. 163/196) interposta contra a sentenga
de f. 155/160, que julgou parcialmente procedente a ACAO DE RESTITUICAO DE
VALORES EM RAZAO DE RESCISAO CONTRATUAL proposta por Anderson
Siqueira Silva e Barbara da Silva Félix em face da Cooperativa Habitacional
Primehouse, para declarar rescindido o contrato com a devolugdo integral dos valores

desembolsados pelo autor, devidamente corrigidos.

Os autores celebraram “Termo de Adesdo ¢ Compromisso de
Participacdo em Programa Habitacional” com a ré, em 02.05.2017 (f. 20/28 e 29/30),
com previsao de fim das obras apos 107 meses ap6s o inicio das obras, previsto para
novembro de 2017 ou ap6s o fechamento do grupo, havendo um prazo de caréncia de

seis meses (f. 29).

Todavia, passados seis anos da inscri¢do, a ré¢ nao teria iniciado

a constru¢do das unidades, a motivar a propositura da agao.

Houve concessdo da tutela antecipada, para suspender a
exigibilidade das parcelas vincendas e obstar a inscricdo do nome dos autores nos
orgdos de protecdo ao crédito (f. 50/51), sobrevindo a sentenga de parcial

procedéncia.

Apela a ré, alegando: (i) incompeténcia territorial em razao da
relagdo cooperativista, com eleicdo de foro, e ndo de consumo; (ii) ja existem
cooperados ocupando as casas entregues e diversas outras casas estdo em fase de
finalizagdo/acabamento; (iii) existe informagdo noticiando a expedicdo de novo
alvara e todo o passo a passo da construgdo; (iv) o prazo previsto nao transcorreu e
inexistem atrasos; (v) o andamento das obras depende da integralizacdo do capital
pelos cooperados; (vi) os autores possuiam total entendimento das clausulas
contratuais; (vii) inaplicabilidade do CDC; (viii) pertinéncia da devolugdo das
parcelas na forma contratada; (ix) necessidade de observancia da fun¢ao social do
contrato e as consequéncias a terceiros de boa-f¢; (x) necessidade de observancia a

Lei das Cooperativas (Lei n® 5.764/71), ao estatuto social e ao contrato.
Recurso respondido (f. 202/212).

Prolatado acordao por esta Camara, de que fui Relator, que deu
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parcial provimento ao recurso de apelagao (f. 216/220).

A ré interpos Recurso Especial (f. 223/262), e a parte adversa
ofertou contrarrazoes (f. 314/325), o qual foi inadmitido (f. 346/351).

Os autores também interpuseram Recurso Especial (f.
368/375), e a parte adversa ofertou contrarrazdes (f. 327/342), ao qual foi negado
seguimento (f. 343/345); todavia, os autores interpuseram Agravo Interno (f.

354/360), o qual foi acolhido (f. 361).

Com isso, a Presidéncia da Secdo de Direito Privado
determinou o retorno dos autos ao Relator, para que o 6rgdo colegiado reaprecie a
matéria decidida, nos termos do artigo 1.030, inciso II, do CPC, com amparo na
seguinte orientagdo: “O E. Superior Tribunal de Justi¢ca, no Recurso Especial no
1300418/SC, Relator o D. Ministro Luis Felipe Salomao, pelo V. acorddo publicado
em 10.12.2013, exarou, no regime de recursos repetitivos, a tese sobre a forma de
devolugdo dos valores devidos ao promitente comprador em razdo da rescisdo do

contrato de promessa de compra e venda de imovel” (f. 362/363).
E o relatério.

Cabe adotar o juizo de retratacdo nos termos pretendidos pelos

autores, qual seja, reduzir o percentual de retencao de 30% para 25%.

O acérdao prolatado por esta Camara, de que fui Relator,

dispds em sua ementa:

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE
VALORES. Termo de Adesdo em Programa Habitacional celebrado
em 02.05.2017, com previsdo de entrega em 107 meses apos o inicio
das obras, previsto para novembro/2017, havendo um prazo de
caréncia de seis meses, o que ndo teria sido cumprido, a motivar a
propositura da agdo. Sentenga de parcial procedéncia, para
declarar rescindido o contrato com a devolugdo integral dos
valores desembolsados, devidamente corrigidos. Apela a reé,
alegando incompeténcia territorial em razdo da relagdo
cooperativista, com elei¢do de foro, e ndo de consumo, as casas

entregues estdo em fase de finalizagdo/acabamento; o prazo
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previsto ndo transcorreu e inexistem atrasos; inaplicabilidade do
CDC; pertinéncia da devolugdo das parcelas na forma contratada;
necessidade de observincia da fungdo social do contrato e as
consequéncias a terceiros de boa-fé; necessidade de observincia a
Lei das Cooperativas (Lei n° 5.764/71), ao estatuto social e ao

contrato.
Cabimento em parte.

CDC. Aplicabilidade, diante da genuina relagdo de consumo

estabelecida. Inteligéncia dos arts. 2° e 3°, CDC e Sumula 602, STJ.

Rescisdo contratual. Previsdo contratual para término das obras
seria apenas novembro/2026, havendo ainda prazo de tolerdncia de
seis meses. Auséncia de comprovagdo de culpa da ré pela rescisdo
da avenca. Necessidade de observincia da previsdo contratual
acerca da rescisdo contratual, que prevé a reten¢do de 30% dos
valores pagos, de conformidade com o estatuto da ré. Percentual
considerado suficiente a remunerar as despesas relativas ao
empreendimento. Restituicdo que deve ocorrer de forma imediata e

em parcela unica. Inteligéncia da Sumula 2 do TJSP.

Sucumbéncia. Manuten¢do da responsabilidade exclusiva da ré
pelos  onus sucumbenciais, haja vista seu sucumbimento

preponderante. Inteligéncia do art. 86, pardagrafo unico, CPC.

Recurso parcialmente provido, para admitir a reten¢do de 30% dos
valores pagos pelos autores, por ocasido da restitui¢cdo de valores

pela ré, que devera ocorrer em parcela unica, nos termos da

Sumula 2 do TJSP.

Como mencionado por ocasido do julgamento deste recurso, a
possibilidade de retencdo de valores em decorréncia de rescisao de contrato de venda
e compra de imovel, bem como o guantum admitido em termos de retencao € questao
a ser apreciada casuisticamente, sobretudo a fim de evitar injusti¢as e enriquecimento

sem causa por qualquer das partes.

No caso em analise, a previsdo contratual acerca da rescisao

contratual previa a retencao de 30% dos valores pagos, de conformidade com o
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estatuto da ré (f. 23/24 ¢ 98/99).

A tese firmada no Tema Repetitivo 577 do STJ, exarada por

ocasido do julgamento do Recurso Especial no 1300418/SC, foi a seguinte:

“Em contratos submetidos ao Codigo de Defesa do
Consumidor, é abusiva a clausula contratual que determina a
restituicdo dos valores devidos somente ao término da obra ou
de forma parcelada, na hipotese de resolu¢do de contato de
promessa de compra e venda de imovel, por culpa de qualquer

dos contratantes”.

Em que pese ndo tenha sido feita mengao expressa quanto ao
percentual de retencdo na mencionada tese firmada em sede de recursos repetitivos,
no corpo do voto o Ministro Luis Felipe Salomao fez mengdo a adogdo do percentual
de retengdo de 25%, sob o fundamento de que tal patamar seria pardmetro razoavel

para tanto.

A proposito:

“No mencionado precedente da Segunda Seg¢do (EREsp.
59.870/SP) adotou-se como parametro razoavel - mas ndo
peremptorio - para a reten¢do o percentual de 25% sobre as
parcelas pagas pelo consumidor, entendimento que vem sendo
replicado cotidianamente por esta Corte: EAg 1138183/PE,
Rel. Ministro SIDNEI BENETI, SEGUNDA SECAO, julgado
em 27/06/2012; AgRg no REsp 927.433/DF, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
14/02/2012; REsp 838.516/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 17/05/2011; AgRg
no Ag 1010279/MG, Rel. Ministro FERNANDO GONCALVES,
QUARTA TURMA, julgado em 12/05/2009”
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Diante disso, reforcando a aplicagdo do Cddigo de Defesa do
Consumidor, em juizo de retratacao, reconhego a abusividade da previsdo contratual
quanto ao percentual de retencdo (30%) para adotar o patamar de 25% indicado no
Tema 577 do STJ, até porque tal percentual se mostra suficiente a remunerar as
despesas relativas ao empreendimento, bem como aquelas decorrentes do

inadimplemento, entre outras.

De rigor, portanto, a reforma da sentenca para reduzir o

percentual de retencao de 30% para 25% dos valores pagos pelos autores.

Ante o exposto, em juizo de retratagdo, da-se parcial
provimento ao recurso, para admitir a retencdo de 25% dos valores pagos pelos
autores, por ocasido da restituicdo de valores pela ré, que devera ocorrer em parcela

unica, nos termos da Sumula 2 do TJSP.

JAMES SIANO
Relator
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