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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1002200-44.2024.8.26.0576, da Comarca de Sdo José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante CELSO HENRIQUE TRIZOTTO SILVEIRA, ¢ apelado EMAIS
URBANISMO FARREL 158 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 7*° Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 participagdo dos Desembargadores LIA PORTO
(Presidente) E LUIZ ANTONIO COSTA.

Sao Paulo, 13 de maio de 2025 .

FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI

RELATOR
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagao n° 1002200-44.2024.8.26.0576
Relator: FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI

Orgao Julgador: 7* Camara de Direito Privado

Comarca: Sao José do Rio Preto / 6* Vara Civel

Magistrado: Sérgio Martins Barbatto Jinior

Apelante: Celso Henrique Trizotto Silveira

Apelada: Emais Urbanismo Farrel 158 Empreendimentos Imob. SPE Ltda.

Voto n° 9878

APELACAO CIVEL — Rescisio de contrato de compra e
venda de lote por culpa/inten¢do do comprador — Pretensdo
de restituicdo de 90% dos valores pagos — Sentenca de
parcial procedéncia, referendando as reten¢des na forma do
contrato (10% de seu valor atualizado), afastada apenas a
taxa de fruicdo — Irresignacdo do autor contra a retencao de
10% do valor atualizado do contrato, por equivaler, neste
caso, a perda integral do montante pago — Acolhimento em
parte — Embora este relator, anteriormente, tenha entendido
que a limitacdo dos descontos a 10% do valor do contrato,
prevista em lei (art. 32-A, inc. II), ndo constituiria
permissivo de modulagcdo judicial, mas sim limitador ao
pacta sunt servanda a ensejar a prevaléncia da disposi¢do
contratual que respeitasse esse teto, verifica-se uma
maturacdo da jurisprudéncia do C. STJ quanto ao dialogo
das fontes de modo a ser "possivel a reducdo da clausula
penal ajustada nos limites autorizados pela lei quando sua
aplicagdo se mostrar manifestamente excessiva tendo em
vista a natureza e a finalidade do contrato em que disposta.
Esse entendimento ¢ aplicavel inclusive a negocios
entabulados apo6s a aprovagdo da Lei n. 13.786/2018" (cf.
Aglnt nos EDcl no REsp n° 1.884.346/SP, rel. Min. Ricardo
Villas Boas Cueva, j. 11.3.24) — Sob o enfoque da
possibilidade de equalizacdo, considerando que, no caso
concreto, a aplicagdo estrita do contrato implicaria a perda
integral dos valores pagos pelo apelante, mostra-se cabivel a
reducdo da clausula penal, notadamente porque razoavel que
corresponda a 20% da quantia paga, significativa que ¢ —
Devolucdo parcelada que, na hipotese, também deve ser
afastada porque o empreendimento estd findo e a rescisao
formal ocorreu em 2022, ndo sendo admissivel submeter o
adquirente a nova espera — Pagamento que deve ser
imediato, atrelado a exequibilidade do titulo, e em apenas
uma parcela — Provimento em parte que decorre apenas do
percentual aplicado — Sentenga reformada — RECURSO
PROVIDO EM PARTE.
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Vistos.

Apelagdo interposta contra sentenga de Sua Exceléncia, o Dr.
Sérgio Martins Barbatto Junior, MM. Juiz de Direito da 6* Vara Civel da Comarca de
Sao José do Rio Preto que, as p. 131/134 destes autos, acdo de rescisdo contratual
cumulada com restituicdo de valores ajuizada por CELSO HENRIQUE
TRIZOTTO SILVEIRA contra EMAIS URBANISMO FARREL 158
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., julgou parcialmente

procedente o pedido.

Recorre o autor, sustentando que o resultado pratico da sentenca ¢é
perda integral dos valores pagos, além de débito residual mercé dos abatimentos
autorizados pelo julgado. Sustenta que, tendo realizado o pagamento da quantia de
R$ 15.976,59, mostra-se adequada a retengdao de apenas 10% dos valores para
compensar a vendedora com as despesas do contrato. Aduz que o Codigo de Defesa
do Consumidor veda a perda integral de valores pagos, de modo que a disciplina
legal empregada pelo magistrado deve ser equalizada, até porque a previsao legal de
10% ¢é o méaximo, podendo comportar redugdo. Afirma, ademais, que ndo ha se falar
em restitui¢do parcelada, razdo pela qual pugna pelo provimento do recurso com o
fito de ser acolhido o pedido nos termos formulados, com a devoluciao de todos os
valores pagos, ressalvada a retengdo na ordem de 10% do montante pago, em uma so6

prestacao (p. 153/161).
Recurso tempestivo e preparado.
Contrarrazoes as p. 168/182, pelo desprovimento do recurso.
Nao hé oposic¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.
O recurso comporta parcial provimento.
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Em primeiro lugar, anoto considerar que, em um aspecto
isoladamente deodntico, a sentenga € correta, porquanto se baseou na validade das

disposicdes contratuais cotejadas com a novel Lei do Distrato.

Essa observacao ¢ importante por dever de integridade, dado que o
entendimento anterior deste relator era no mesmo sentido, por apreco a cultura da
responsabilidade negocial, ¢ ndo a cultura da tutela interventiva estatal baseada
apenas no subjetivismo da conveniéncia da parte, mesmo nos casos em que,

circunstancialmente, os adquirentes nada tivessem a receber porque os poucos

pagamentos efetuados ndo cobririam as despesas fixadas em contrato.

Tal percepcao tinha lastro, a propdsito, em interpretagdo analdgica
da jurisprudéncia vinculante do Colendo Superior Tribunal de Justica, que, no
leading case do Tema Repetitivo 1095, ao discorrer sobre a perda dos valores pagos
no caso de liquidagdo do contrato conforme a Lei n® 9.514/97, consagrou que "esse
procedimento especial nio colide com os principios trazidos no art. 53 do CDC,
porquanto, além de se tratar de Lei posterior e especifica na regulamentacio da
matéria, o § 4°, do art. 27, da Lei n° 9.514/97, expressamente prevé, repita-se, a
transferéncia ao devedor dos valores que, advindos do leilio do bem imdvel,
vierem a exceder (sobejar) o montante da divida, ndo havendo se falar,
portanto, em perda de todas as prestacdoes adimplidas em favor do credor

fiduciario".

Entretanto, na equagdo decorrente do tempo decorrido e da
volumetria de casos, a propria Corte Cidada estabeleceu a possibilidade de
modulacdo da clausula penal em situagdo idéntica a telada, fato que ndo pode ser
relegado frente a incumbéncia de adesdo ao caminho da uniformidade da

jurisprudéncia trilhada pelo Colendo Superior Tribunal de Justiga.

Tenho, portanto, ser o caso de examinar a possibilidade de

modulagao da cladusula penal.
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A proposito, consigne-se 0 expresso posicionamento atual do

Colendo Superior Tribunal de Justica:

No mesmo

"E possivel a revisio de cldusula penal, ainda que se
trate de contrato firmado apds a Lei n. 13.786/2018,
que acrescentou o art. 32- A a Lei n. 6.766/1979,
quando sua aplicagdo for manifestamente excessiva
diante da natureza ¢ finalidade do contrato" (Quarta
Turma, AgInt no REsp n. 2.100.901/SP, rel.
Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, j.
2.9.2024).

sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ABUSIVIDADE DA  PREVISAO
CONTRATUAL RELATIVA A RETENCAO.
ADEQUACAO A PATAMAR ADEQUADO E
PROPORCIONAL. SUMULA 7/STJ. ARESTO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE SUPERIOR. ENUNCIADO SUMULAR N.
83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. [...] 2.
Consoante orientagdo do Superior Tribunal de Justica, é
possivel a reducdo da cldusula penal ajustada nos
limites autorizados pela lei quando sua aplicacdo se
mostrar manifestamente excessiva tendo em vista a
natureza e a finalidade do contrato em que disposta.
Esse entendimento ¢ aplicavel inclusive a negocios
entabulados apds a aprovacao da Lei n. 13.786 /2018.
Precedentes. [..] 4. Agravo interno desprovido

(Terceira Turma, Agint no REsp n. 2.146.383/SP,
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rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
julgado em 16.9.2024).

Em segundo lugar, necessario esclarecer que as partes ja
formalizaram o distrato em 23 de fevereiro de 2022 (p. 47/49), de modo que, na
pratica, o que o apelante busca ¢ apenas a condenacdo ao pagamento de eventual

parcela que lhe caiba ante o montante retido integralmente pela apelada.
Pois bem.

Na tematica da modulagdo da clausula penal, a disciplina ¢ a do

art. 413 do Cdédigo Civil, que assim estabelece:

A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo
juiz se a obrigacdo principal tiver sido cumprida em
parte, ou se o montante da penalidade for
manifestamente excessivo, tendo-se em vista a

natureza e a finalidade do negocio.
Com efeito, houve parcial cumprimento do contrato frente ao
pagamento de prestagdes na ordem de R$ 15.976,59 ao longo de quase dois anos, o

que nao pode ser tido por desprezivel.

A partir da rescisdo ja formalizada ha mais de dois anos, presume-

se que a loteadora esta com plena disponibilidade do imovel para venda a terceiros,

inclusive ja podendo té-lo vendido a terceiros.

A maior parte das despesas inerentes ao loteamento estdo diluidas
no empreendimento como um todo, com excecdo da corretagem e de despesas

especificas que digam respeito ao lote isoladamente (coisa que ndo se demonstrou).

Na data da aquisi¢do (2019), o valor do lote era R$ 60.907,77.
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ApoOs a pandemia, e o aumento exponencial dos indexadores que
atualizam o contrato, tal montante no ato da rescisdo se encontrava proximo dos R$

189.000,00.

Assim, a aplicagdo dos 10% sobre o valor atualizado do contrato
(R$ 18.900,00) supera a inteireza dos valores pagos. Essa circunstancia de certa
forma perversa faz com que a rescisio seja mais vantajosa ao vendedor do que o
proprio cumprimento do contrato, afinal, embolsou os valores recebidos e podera

revender o imovel a terceiro.
Isso, de fato, representa vantagem excessivamente onerosa.
Nao se trata, aqui, de aplicacdo da baliza do art. 53 do Codigo de

Defesa do Consumidor. Se o valor pago pelo adquirente tivesse sido menor, poder-

se-ia considerar que a desisténcia em fase ainda muito incipiente da avenca

justificaria a conclusdo de insuficiéncia para cobrir as despesas minimas do

contrato e, portanto, nada teria a ser restituido.

Mas, em vista de o valor pago no caso concreto servir como base
de calculo eficiente para aplicacdo do percentual ordiniario consagrado pelo

Colendo Superior Tribunal de Justica, essa dindmica ¢ a que deve prevalecer.

E brilhante a ressalva feita por Judith Martins-Costa no sentido de
que "se o inadimplemento ndo se estendeu ao todo, mas somente a parte do negocio,
seria injusto permitir que o credor — que ja se beneficiou com o cumprimento parcial

da prestagdo — receba, por inteiro, a multa convencionada, conquanto deva ser

sempre perquirida a utilidade, para o credor, da prestacao parcialmente

cumprida" (Comentarios ao Novo Cddigo Civil - Vol. V - Tomo I1, 2* edi¢do. Sao
Paulo: Grupo GEN, 2008, p. 687).

E arremata: "aqui se poe, pois, equidade como corre¢do da lex
privata, isto €, do contrato, por meio de um poder interventor unidimensional, isto ¢é:
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deve o juiz reduzir, tdo-somente, a pena quando ela é manifestamente excessiva,

mas nao 'renegociar' a clausula pelas partes" (idem, p. 697).

Equitativamente, ¢ sem o censuravel carater de renegociacdo de
disposi¢do contratual, tem-se por adequada a retencdo, por parte da apelada, de 20%
sobre o valor pago pelo apelante (dai o provimento parcial, pois o apelante

defende a retencio de apenas 10%).
Deve a apelada, assim, restituir o correspondente ao aqui fixado.
A restituicdo devera ocorrer em parcela Unica, sem caréncia,

malgrado o que dispde o art. 32-A, § 1°, ad Lei n° 6.766/79. Isto porque, como ja

dito, o distrato formal j4 ocorreu ha mais de 12 (doze) meses, nao havendo se falar

em reinicio da caréncia por ocasiiio da acfo ajuizada.

A declaragdo aqui realizada tem efeito de reconhecer o que deveria
ter sido cumprido pela apelada em data pretérita, mas nao o foi. Reencetar o prazo

para pagamento seria premiar a abusividade do contrato.

Por fim, no que concerne ao termo dos juros de mora do valor a ser
restituido ao autor/apelante, hdo de ser computados somente apos o transito em
julgado. A questdo esta pacificada pelo Colendo Superior Tribunal de Justica a partir
do julgamento, sob a sistematica dos recursos repetitivos, do Tema 1002, de relatoria
do Ministro Moura Ribeiro, em que se fixou a seguinte tese: "Nos compromissos de
compra ¢ venda de unidades imobilidrias anteriores a Lei n® 13.786/2018, em que ¢
pleiteada a resolucdo do contrato por iniciativa do promitente comprador de forma
diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do

transito em julgado da decisdo".

Ressalte-se que apesar da redacdo da tese, a ndo anterioridade a Lei
n° 13.786/18 ndo autoriza o distinguishing, pois a logica relativa a situagdo concreta €

a mesma, de inadimplemento do comprador. No mesmo sentido:
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APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA - RESOLUCAO MOTIVADA PELO
ADQUIRENTE — DEVOLUCAO DOS VALORES
PAGOS, COM RETENCAO - PARCIAL
PROCEDENCIA — Deve ser julgada deserta a apelagio
adesiva dos autores, que, intimados a recolher o

preparo, ficaram inertes — Contrato firmado sob a

égide da Lei 13.786/2018 - Nova regra que impoe
patamar maximo de reten¢do, permitindo a fixagcdo em
percentual inferior ao previsto, ainda que se trate de
incorporagdo imobiliria sob regime de afetacdo — Caso
concreto que demonstra ser razoavel a retencdo fixada
em sentenca de 20% dos valores pagos a titulo de
indenizag¢do pelas despesas geradas — Quantia dentro
dos limites previstos nas novas regras e consoante
precedentes do STJ e desta C. Camara - Possibilidade
de redugdo equitativa da cldusula penal manifestamente
excessiva — Legislacdo especifica deve ser interpretada
em conjunto com as normas gerais protetivas do direito
do consumidor e do Cédigo Civil - Correcdo monetaria
devida desde cada desembolso para efetiva

recomposi¢cao da moeda - Juros de mora sobre o

valor da condenaciao — Modificacio do termo inicial

- Encargo que deve ser computado a partir do

transito em julgado, pois a resolucio do contrato

decorreu da inadimpléncia do comprador — Tese

firmada pelo STJ (Tema 1002) — Sentenca

modificada somente neste aspecto - DERAM

PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO DA RE E
NAO CONHECERAM DO RECURSO ADESIVO
DOS AUTORES (TJSP — 8" Camara de Direito
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Privado — Apelacdo n° 1020909-98.2021.8.26.0361 —
Rel. Des. Alexandre Coelho — j. 31.10.23 — destaque

nosso).

Face ao desfecho aqui pronunciado, considerando-se decaimento
minimo do autor, fica a sucumbéncia deslocada para integral encargo da apelada,
arcando com as custas processuais, despesas e honorarios advocaticios que fixo em

20% sobre o valor da condenagio.

A fim de evitar manejo de embargos de declaragdo voltados
unicamente ao prequestionamento, ¢ de modo a franquear acesso as instancias
extraordinaria e especial, considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional debatida nos autos, porquanto apreciadas, neste Colegiado, as
questdes relacionadas a controvérsia, ainda que sem expressa menc¢ao ou

individualizacdo dos argumentos ou dispositivos legais invocados pelas partes.

Nessa linha, ja decidiu o Colendo Superior Tribunal de Justica que
0 prequestionamento “pressupde debate e decisdo prévios pelo colegiado, ou seja,
emissdo de juizo sobre o tema” (EDcl no AgRg no REsp 1.172.919/PE);
contentando-se com a sua forma implicita, tal como disposto, por exemplo, no AgRg

572.737/RS, REsp 365.079/SP, EDcl no Resp. 688.698/PR, entre outros.

Diante do exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacdo, para determinar a
restituicdo de 80% das quantias pagas pelo apelante, corrigida monetariamente desde
o desembolso, e com juros contados a partir do transito em julgado, invertida a

sucumbéncia na forma acima disciplinada.

FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI
RELATOR
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