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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
¢ apelado IN PARQUE BELEM PACAEMBU
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e¢ virtual da 7* 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 I'uliamento teve a iarticiiaiﬁo dos DesembariadoresF

Sdo Paulo, 16 de dezembro de 2021.

Relator
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1058706-18.2021.8.26.0100 e cédigo 17E3425C.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO SILVA COSTA, liberado nos autos em 16/12/2021 as 12:16 .
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Voto n° 21/47079
Apelacao Civel n°
Comarca: Sao Paulo
Juiz de 1° Instancia:
Apelante:
Apelado: In Parque Belém Pacaembu Empreendimentos Imobiliarios
Spe Ltda.

Apelacdo — Compra e venda — Rescisdo de Contrato cc
Reembolso de valores — Incidéncia das normas do Codigo
de Defesa do Consumidor — Retorno das partes ao 'status
quo ante' — Inexisténcia de culpa da vendedora pela rescisao
do negocio — Sumulas 1 e 2 deste E. Tribunal — Analise do
caso concreto — Direito de retengdo de 25% sobre o valor
das parcelas pagas a fim de compensar as despesas
operacionais — Percentual maximo de retengdo consoante
entendimento do E. STJ — Recurso parcialmente provido.

Recurso de Apelacdo interposto contra sentenca que julgou
parcialmente procedente o pedido da A¢do de Rescisdo de Contrato cc

Restituicdo de Valores, proposta pelo comprador em face da vendedora.

O Autor apelou, argumentando em sintese, que faz jus a
restitui¢do dos valores pagos no percentual requerido na inicial (80%). A
condenagdo para devolugdo de apenas 50% da quantia paga configura
pratica abusiva. Aduz que ao caso sdo aplicadas as regras da legislagdo

consumerista. Pede a reforma da sentenga nesse ponto tdo somente.

Contrarrazdes apresentadas.

Recebo a apelacao nos seus regulares efeitos.

E o Relatério.
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A agdo foi ajuizada pelo promitente comprador para resolugao
de compromisso de venda de imovel, com pedido de restituicdo de 80%
das quantias pagas, aduzindo impossibilidade de continuar arcando com

as prestagoes.

O d. Magistrado a quo julgou a agdo procedente em parte, para
rescindir o contrato € condenar a Ré a devolver ao Autor 50% dos

valores pagos.

No tocante ao pleito de rescisdo, conforme remansosa
jurisprudéncia, inclusive sumula desta Corte, ¢ faculdade do comprador
rescindir o compromisso de compra e venda, ainda que se encontre

inadimplente.

Os documentos que instruiram o feito comprovam que a
rescisao se deu a pedido do Autor, de modo que ¢ devida a retencao de

valores em favor da Ré.

Em que pese isso, convém ressaltar que em havendo a
intencdo de rescisdo do contrato por vontade do Autor, e lembrando que
a natureza da relagdo entre as partes ¢ consumerista, possivel analisar a
validade das clausulas contratuais a luz das regras do CDC, invalidando

as disposi¢oes que as contrariem.

Dessa forma, o reiterado entendimento deste E. Tribunal em

hipdteses andlogas, ¢ de que seja autorizada retengdo de percentual para
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cobrir as despesas administrativas, sendo que, na resolu¢do do contrato,
as partes devem ser restituidas a situagdo em que se encontravam antes

da celebragao do negodcio, como dispde a Sumula n° 1 desta C. Corte:

“O compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
quantias pagas, admitida a compensag¢do com gastos
proprios de administracdo e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como com o valor que se

b

arbitrar pelo tempo de ocupac¢do do bem.’

Acerca do percentual de retencdo, a Ré requereu na defesa
fosse aplicado ao caso a nova Lei de Distratos, pleito acolhido e que

serviu de fundamento para a sentenca.

O contrato em questdo foi firmado em junho de 2019 (fls. 51),
portanto a Lei n® 13.786/18 deve ser observada no caso, vez que a

avenca foi celebrada entre as partes ja sob sua vigéncia.

Embora a Lei n°® 13.786/18 autorize retengdo de até 50% dos
valores pagos, anoto que o STJ consolidou seu entendimento de que a
denuncia de compromisso de compra e venda justifica a perda entre 10 e
25% do valor pago, sob pena de violagdo da proibicdo de abusividade
(CDC 51 1V):

“3. O percentual de retencdo estabelecido pelo acdrdao

recorrido em 20% dos valores pagos, ndo destoa da atual
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jurisprudéncia desta Corte que, em caso de resolucdo do

compromisso de compra e venda por culpa do promitente

comprador, entende ser licito ao vendedor reter entre 10% e

25% dos valores pagos, sendo que a fixacdo desse

percentual foi analisada de acordo com as peculiaridades do
caso concreto, nao sendo viavel a sua revisao nesta instancia
extraordinaria, sob pena de afronta a Sumula 7/STJ” (AgInt
no AREsp 952.241/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, j.
em 22.11.2016 pela 3* T.).

Mais recentemente, o STJ consignou que:

DIREITO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE COLETIVA DE CONSUMO. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. VINCULO
CONTRATUAL. EXTINCAO. CULPA. COMPRADOR.
PARCELAS PAGAS. PERCENTUAL DE RETENCAO.
COMISSAO DE CORRETAGEM. ABRANGENCIA.

1. Cuida-se, na origem, de agdo coletiva de consumo por
meio da qual se questiona a abusividade de clausula que
estabelece a retencdo de valores entre 50 e 70% do
montante pago pelo adquirente na hipotese de extingdo do
contrato de aquisi¢do de unidades imobilidrias, em virtude
da culpa do consumidor.

2. Recurso especial interposto em: 18/12/2018; concluso ao
gabinete em: 13/08/2019. Julgamento: CPC/15.

3. O proposito recursal consiste em determinar se: a) no
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rompimento do vinculo contratual por resilicdo unilateral
ou por inadimplemento do consumidor, pode ser limitado o
percentual de retengdo dos valores jd pagos ao vendedor, e
b) o percentual de retengcdo abrange as despesas com a
comissdo de corretagem.

4. Segundo a orienta¢do mais atual da Segunda Secdo,
nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, o
percentual de retengdo pela extingdo do vinculo contratual
de compra e venda de imdveis por culpa do consumidor é
de 25% (vinte e cinco por cento) das parcelas pagas,
adequado e suficiente para indenizar o construtor pelas
despesas gerais e pelo rompimento unilateral ou pelo
inadimplemento do consumidor, independentemente das
circunstancias de cada hipotese concreta. Precedente.

5. Referido percentual possui natureza indenizatoria e
cominatoria, de forma que abrange, portanto, de uma so
vez, todos os valores que devem ser ressarcidos ao
vendedor pela extin¢cdo do contrato por culpa do
consumidor e, ainda, um refor¢o da garantia de que o
pacto deve ser cumprido em sua integralidade.

6. Ainda que, conforme tese repetitiva (Tema 938/STJ, REsp
1.599.511/SP) seja valida a clausula contratual que
transfere ao comprador a obrigagdo de pagar a comissao
de corretagem, vreferido pagamento ¢  despesa
administrativa da vendedora, que deve ser devolvido
integralmente na hipotese de desfazimento do contrato por

culpa da vendedora (precedentes) e considerado abrangido
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pelo percentual de 25% de retengdo na culpa do
comprador.

7. Recurso especial conhecido e provido. (RECURSO
ESPECIAL N° 1.820.330 - SP (2019/0170069-0), RELATORA :
MINISTRA NANCY ANDRIGHI)

Dito isso, entendo que o percentual de retencdo deve ser
fixado no patamar maximo (25% dos valores pagos), consoante
entendimento do E. STJ, e j& observadas as disposi¢cdoes da Lei n°

13.786/18, assistindo parcial razdo ao Apelante.

Nesse sentido ¢ o entendimento deste E. Tribunal:

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA — RESCISAO —
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS —  Parcial
Procedéncia - Impossibilidade economica superveniente do
adquirente em arcar com as prestagoes ajustadas — Auséncia
de demonstragdo de culpa da vendedora — Rescisdo decretada
— Taxa de reteng¢do mantida em 25% dos valores pagos, para
evitar enriquecimento indevido — Afastamento da taxa de
ocupagdo, face a auséncia de edificagdo no lote — Sentenca
reformada - Recurso parcialmente provido.” (Apelacao Civel
1048526-72.2018.8.26.0576; Relator: Moreira Viegas; 5°
Céamara de Direito Privado; Data do Julgamento: 16/10/2019)

Convém observar quanto a devolucdo dos valores pagos, que
deve se operar de uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma de

parcelamento prevista para aquisicdo, conforme Sumula n° 2 deste

Apelacao Civel n° 1058706-18.2021.8.26.0100 - Séo Paulo - Voto n° 21/47079 7/8

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1058706-18.2021.8.26.0100 e cédigo 17E3425C.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por LUIZ ANTONIO SILVA COSTA, liberado nos autos em 16/12/2021 as 12:16 .



fls. 347
=EE PODER JUDICIARIO
_— ——— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Egrégio Tribunal de Justica:

“A devolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso
de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez, ndao se

sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do.”

Destarte, a sentenca merece reforma para fixar como

percentual de retengao 25% dos valores pagos.

Diante da sucumbéncia maior da parte Autora ficam mantidas

as verbas de sucumbéncia fixadas em sentenga.

Isto posto, pelo meu voto, dou parcial provimento ao

recurso.

Relator
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