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Registro: 2025.0000449676

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1010650-76.2023.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que € apelante
PATRIANI INCORPORACAO 30 SPE EIRELI, sdo apelados ULISSES
LAZZARETO JUNIOR e MARCIA GUERRA LAZZARETO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 252 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de S&o Paulo, proferir a seguinte decis&o:
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), MARY GRUN E JOAO ANTUNES.

Sao Paulo, 8 de maio de 2025.

HUGO CREPALDI
Relator
Assinatura Eletrénica
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Apelagao Civel n° 1010650-76.2023.8.26.0554

Comarca: Santo André

Apelante: Patriani Incorporagéo 30 SPE Eireli
Apelados: Ulisses Lazzareto Junior e outro

Voto n® 39.001

APELACAO — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
— PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE BEM
IMOVEL — A despeito do cardter originalmente
irretratavel da compra e venda no ambito da
incorporagcao imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §
2°, a jurisprudéncia, inclusive dos tribunais
superiores, ha muito reconhece, a luz do Cédigo
de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do
consumidor de promover a¢ao a fim de rescindir o
contrato — Resolugdo do contrato por culpa dos
compradores — PERCENTUAL DE RETENGAO — A
retencdo de 50% dos valores pagos, alem de
prevista expressamente no contrato, encontra-se
em consonéancia com o disposto pelo art. 67-A, §
5% da Lei n° 4.591/64, uma vez que a incorporag¢ao
esta submetida ao regime do patriménio de
afetacdo — Nado se pode se distanciar
injustificadamente da aplicacdo da lei, mormente
porque, levando-se em consideragado o estagio em
que se encontrava o pagamento das parcelas do
contrato, ndo se vislumbra desvantagem
exagerada ao consumidor em tal previsdo —
Redistribuicao dos O6nus sucumbenciais —
Recurso provido.

Vistos.

Trata-se de Apelacdo interposta por PATRIANI

INCORPORAGAO 30 SPE EIRELI, nos autos da acdo de rescisdo contratual
que lhe movem ULISSES LAZZARETO JUNIOR E OUTRO, objetivando a
reforma da sentencga (fls. 208/211) proferida pela MM2. Juiza de Direito da 42

Apelagéo Civel n°® 1010650-76.2023.8.26.0554

2



e PODER JUDICIARIO
=§& TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO

252 Camara de Direito Privado

Vara Civel da Comarca de Santo André, Dra. Marta Oliveira de Sa, que julgou
procedente a demanda para (i) declarar resolvido o compromisso de compra e
venda celebrado entre as partes; e (ii) determinar a restituicdo imediata dos
valores pagos pelos autores, autorizada a retencéo, pela ré, de 20% dos

valores pagos.

Em razdo da sucumbéncia, condenou a ré ao
pagamento das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios

fixados em 10% sobre o valor da condenacéao ressarcitoria.

Apela a ré (fls. 222/237) sustentando, em sintese,
que nao ha ilegalidade na retencédo do percentual de 50% dos valores pagos
pelos apelados, a medida em que o empreendimento esta sujeito ao regime de

patrimonio de afetagao.

Regularmente processado o feito, foram

apresentadas contrarrazdes (fls. 243/250).

Remetidos os autos a esta Instancia Recursal, o

apelo foi recebido em seu duplo efeito.
E o relatério.

Cuida-se de acgao de resolugao de contrato de
compra e venda de imovel consistente em unidade autbnoma no

empreendimento “Sirius Vila Bastos”, no valor de R$ 914.987,16.

Neste prisma, sustentam os autores que, a partir
de dezembro/2022, passaram a ndo ter mais condi¢cbes financeiras para

continuar adimplindo com as parcelas da avencga.

E, diante da discordancia quanto ao valor da
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multa a ser aplicada, ingressaram com a presente agao visando a rescisao do

contrato e a restituicado de ao menos 80% do valor pago.

A pretensao autoral foi acolhida pela ilustre
Magistrada a quo, que julgou procedente a agdo e permitiu a retengao de 20%

da importancia desembolsada pelos compradores.

Respeitado o entendimento em sentido diverso,
reputo que a r. sentenga comporta a reforma almejada pela ré, conforme

passa a se expor.

Insta consignar primeiramente que, a despeito do
carater originalmente irretratavel da compra e venda no ambito da
incorporagao imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, § 2°), a jurisprudéncia,
inclusive dos tribunais superiores, ha muito reconhece, a luz do Cédigo de
Defesa do Consumidor, o direito potestativo do consumidor de promover agao
a fim de rescindir o contrato, ndo havendo como se impor aos compradores a
manutencao dos efeitos de um ato juridico que ndo mais desejam e que nao

ira prosperar.

Na hipbétese vertente, em que pesem os
argumentos suscitados na inicial, reputo que restou bem delineada a culpa dos

compradores pela rescisdo do compromisso de compra e venda.

Nessa situagdo, € cabivel a retencdo, pelos
vendedores, de parte dos valores pagos para compensar gastos havidos com
a comercializagao do empreendimento, consoante entendimento sedimentado

na Sumula n°® 1 desta Egrégia Corte:

“O Compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente, pode pedir
a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagao
com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo

compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo
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tempo de ocupagéao do bem.”

Cita-se, outrossim, a Sumula n°® 543 do Colendo

Superior Tribunal de Justica:

“Na_hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de

imoével submetido ao Coédigo 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.” [sublinhou-se]

Quanto ao percentual de retengdo, a retencéo de

50% dos valores pagos, além de prevista expressamente no contrato (fls.

59/68), encontra-se em consonancia com o disposto pelo art. 67-A, § 5°, da Lei

n° 4.591/64, uma vez que a incorporagao estava submetida ao regime do

patrimoénio de afetacdo, como se infere da averbagdo no Registro de Imdveis

(fls. 197).

Destarte, levando-se em consideracdo que nao

se pode se distanciar injustificadamente da aplicagdo da lei, bem como o

estagio em que se encontrava o pagamento das parcelas do contrato, ndo se

vislumbra desvantagem exagerada ao consumidor em tal previsao.

Justica:

Em casos analogos ja decidiu este E. Tribunal de

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DANOS MORAIS.
Promessa de compra e venda de unidade imobiliaria. Falha no dever de
informacdo alegada pelos autores. Parcial procedéncia da acédo. Apelo
manejado pela ré. Exame: contrarrazbes apresentadas em duplicidades.
Né&o conhecimento da segunda, dado a preclusdo consumativa. Culpa dos
adquirentes pela rescisdo contratual que ndo é matéria debatida em grau

recursal. Majoragdo do percentual a ser retido pela ré do valor
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desembolsado pelos autores. Empreendimento submetido ao regime de
patriménio de afetacdo. Informagdo averbada na matricula. Auséncia de
abusividade na retengdo de 50% da quantia paga. Sentenga reformada
nesse ponto. RECURSO PROVIDO. (TJSP, Apelagdago Civel n.
1010002-85.2023.8.26.0008, Rel. Des. Celina Dietrich Trigueiros, 272
Camara de Direito Privado, DJ 31/01/2025)

APELACAO - INSTRUMENTO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE BEM IMOVEL - ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL -
Ruptura do contrato por inadimplemento da compromissaria compradora -
Recurso interposto pela autora, promissaria vendedora, que é restrito a
retengdo estabelecida na sentenga, que pretende seja modificada de 25%
para 50% do valor pago - Pretenséo acolhida - Empreendimento imobiliario
sujeito ao regime de afetagdo patrimonial - Lei n° 13.786/18 (Lei do
Distrato), com redagdo alterada pela Lei n° 4.591/64, aplicavel ao caso
concreto - Incidéncia da clausula penal compensatoéria que prevé a retengao
de 50% dos valores pagos - Inteligéncia do artigo 67-A, §5° da mencionada
legislacdo - Restituicdo em parcela tnica - Sumula n° 2 deste E. Tribunal de
Justica — Precedentes do C. Superior Tribunal de Justica e deste E. Tribunal
de Justica - Sucumbéncia reciproca - Sentenca reformada em parte -
Recurso provido. (TJSP, Apelagcao Civel n. 1005534-75.2023.8.26.0009,
Rel. Des. Ana Luiza Villa Nova, 25° Cémara de Direito Privado, DJ

21/03/2025)

APELACAO - RECURSO DA RE — ACAO DESCONSTITUTIVA E
CONDENATORIA — PROMESSA DE COMPRA E VENDA — SUBMISSAO
AO REGIME DE PATRIMONIO DE AFETACAO — CONTRATO
POSTERIOR A LEI DO DISTRATO — APLICACAO DAS NORMAS
POSITIVADAS ACERCA DA RESILICAO UNILATERAL POR INICIATIVA
DOS PROMITENTES COMPRADORES — PERCENTUAL DE RETENCAO
FIXADO EM 50% — PREVISAO LEGAL E PRECEDENTE DESTA C.
CAMARA — R. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA — RECURSO
PROVIDO Considerando que o contrato foi celebrado na vigéncia da Lei do
Distrato e que o imével se submete ao regime de patrimbnio de afetacao,
aplica-se o percentual previsto em lei para retengéo das parcelas pagas na
hipétese de resilicdo unilateral por iniciativa dos promitentes compradores
(50%), nos termos do art. 67-A, § 5° da Lei Federal n. 4.5691/64. Precedente
desta C. Cdmara. RECURSO DA RE PROVIDO. (TJSP, Apelacdo Civel n.
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1050922-74.2023.8.26.0114, Rel. Des. Maria Lucia Pizzotti, 30 Camara de
Direito Privado, DJ 28/03/2025)

Em razdo da alteragdo do julgado, de rigor a

redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais.

E se de um lado os autores obtiveram éxito no
pleito declaratério de rescisdo do contrato, de outro viram a porcentagem de
retengcdo aumentada de 20% para 50%, impondo-se a sucumbéncia reciproca,
devendo as despesas serem proporcionalmente distribuidas entre os litigantes,
nos termos do que preceitua o art. 86 do Cddigo de Processo Civil. Assim,

cada parte devera arcar com metade das custas e despesas processuais.

Com relagao aos honorarios advocaticios dos
patronos das partes autora e ré, diante da vedagao a compensacéao (artigo 85,
§ 14, CPC), entendo adequada a fixacdo em 11% do valor da condenagao
ressarcitéria para os patronos de ambas as partes, tudo nos termos dos
parametros e limites extraidos da inteligéncia dos §§1°, 2° e 8° do artigo 85 do
CPC.

Pelo exposto, dou provimento ao recurso para
determinar a retengdo, em favor da ré, de 50% dos valores pagos,

redistribuindo os 6nus sucumbenciais na forma como delineada acima.

HUGO CREPALDI

Relator
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