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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e codigo 1D84648A.

ACORDAO

o

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdio Civel n

1012348-68.2021.8.26.0011, da Comarca de Sdo Paulo, em que é apelante/apelado
G e @ oo G G

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 20* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Por votaciao
unanime, negaram provimento ao recurso da ré e deram provimento em parte ao
rercurso da autora , de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

(0] I’uliamento teve a iarticiﬁaiﬁo dos DesembariadoresF

Sao Paulo, 9 de janeiro de 2023.

RELATOR
Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

VOTO N°: 4
APEL. N°:

ojonal de Pinheiros)
Empreendimentos

APDOS.: Os Mesmos

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL —
Agdo de rescisdo contratual c.c. devolugdo de quantias
pagas — Aplicabilidade do CDC - Rescisdo promovida pela
compromissaria compradora — Direito de retengcdo da
promitente vendedora a titulo de ressarcimento das despesas de
administracdo e publicidade por ela suportadas — Restituicdo
determinada no percentual de 80% das quantias pagas —
Sucumbéncia reciproca — Procedéncia redimensionada nesta
instancia ad quem — Recurso da ré improvido e provido em
parte o da autora.

1. Trata-se de acao ordinaria de rescisao contratual
c.c. restituicao de valores pagos (instrumento particular de promessa de
venda e compra de unidade autonoma do empreendimento Imobiliario
_ fls. 39/52) intentada por_em face
de Parque Raposo Empreendimentos Imobiliarios Ltda., julgada
procedente em parte pela r. sentenca de fls. 139/141, declarada a fls.
157/1358, de relatorio a este integrado, para declarar extinto o contrato
de compromisso de compra e venda do imovel indicado na inicial,
havido entre as partes, confirmando a tutela antecipada, bem como
condenar a ré a restituir a autora o valor de R$10.886,45, referente ao
contrato, e de R$ 538,97, relativo a taxa condominial, acrescidos de
correcao monetaria, pela Tabela Pratica do TJSP, a partir de cada
desembolso, e juros moratorios de 1% ao més, a partir do transito em
julgado, arcando cada parte, em virtude da sucumbéncia reciproca,
com as custas e despesas processuais dos atos que praticou e

honorarios advocaticios arbitrados em R$1.500,00 a cada uma.
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelou a autora em busca da reforma alegando, em
sintese, que (1) o corretor de imoveis que efetuou a venda do imével nao
informou o indice de correcao incidente, (2) nao foi fornecida cépia do
contrato a autora, (3) o contrato € de adesao e leonino, razao pela qual
a desisténcia deve ser imputada somente a ré, (4) é aplicavel o Codigo
de Defesa do Consumidor para solucao da lide e (5) a integralidade dos

valores pagos deve ser devolvida a autora (fls. 161/179).

Recorreu também a ré em busca da reforma parcial
aduzindo, em resumo, que (1) a r. sentenca apresenta erro material
consistente na indicacdo de pagamento de R$12.453,03, quando o
correto seria R$12.432,03, (2) o pagamento da comissdo de corretagem
foi realizado a terceira pessoa nao integrante da lide e, portanto, nao se
pode determinar sua devolucao, (3) uma vez cumpridas as obrigacoes
da apelada, com a entrega do imovel no prazo, expedicao de habite-se,
instauracao de assembleia geral e disponibilizacdo da convencao,
passa a ser do adquirente a responsabilidade das taxas condominiais

(fls. 186/198).

As insurgéncias sao tempestivas, foram respondidas

e recolheram-se os respectivos preparos (fls. 180 e 199/200).
E o relatorio.

2. O apelo da ré nao comporta provimento, enquanto

o da autora merece acolhimento parcial.

3. No concernente a aplicabilidade do Codigo de
Defesa do Consumidor, duvida nao mais existe a respeito, uma vez que
as construtoras e incorporadoras imobiliarias estao inseridas na
definicao de prestadores de servico, nos termos do artigo 3°, §2°, do

aludido diploma legal.
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Dai que, observando-se o disposto no artigo 51,
incisos IV e X do Codigo de Defesa do Consumidor, sdo nulas as
clausulas que estabelecam obrigacoes abusivas ao consumidor ou que o
coloquem em desvantagem exagerada, bem como as que permitam ao
fornecedor, direta ou indiretamente, variacdo do preco de maneira
unilateral, garantindo-se, ainda, a parte hipossuficiente o direito de

modificacdo ou revisao de tais clausulas (art.6°, V, do CDC).

3. A r. sentenca, com excecao do percentual a ser
devolvidos a autora, analisou corretamente todos os pontos
controvertidos de relevancia para a solucao da lide e as provas
produzidas, chegando a bem delineada conclusao de procedéncia em

parte da demanda, ancorada na auséncia de vicio na contratacao.

Transcreve-se, a seguir, trecho da r. sentenca que,
dirimindo a pendéncia suscitada, traduz o entendimento adequado ao
caso em tela, tornando superadas as alegacoes envidadas nas razoes

recursais.

“Trata-se de pedido de extincao de compromisso de
compra e venda cumulada com restituicao dos valores pagos, em que se

discute o fundamento do término da relacdo contratual.

No caso, de se admitir como causa da extincao do
vinculo o desinteresse da adquirente pela continuidade da aquisicao,
diante da auséncia de fato imputavel a vendedora, uma vez que existe a
expressa incidéncia da clausula de correcao monetaria no instrumento
contratual, onde consta a assinatura da autora, de modo a se

reconhecer sua prévia ciéncia da situacao.

No que tange a extincao, da leitura do artigo 54, §2°,
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

da Lei n°® 8.078/90, em se tratando de contrato de adesao, como € a
hipotese dos autos, observa-se que a faculdade de optar entre a
conservacao ou nao do contrato nado € da parte lesada, conforme

previsto no artigo 475 do Codigo Civil, mas do consumidor aderente.

Em sendo assim, € de se reconhecer a procedéncia
do pedido da parte autora no que se refere a extincdao do contrato, pois

assim lhe autoriza o §2°, do artigo 54, da Lei n° 8.078/90.

Quanto aos efeitos da resolucao, observa-se a
existéncia de clausula penal contratual que estabelece a devolucao

parcial dos valores pagos.

De todo modo, por forca da parte final do §2°, do
artigo 54, da Lei n°® 8.078/90, aplicavel o disposto no §2°, do artigo 53,
da Lei n°® 8.078/90 na restituicao dos valores, sendo o caso de se operar
o desconto das vantagens economicas auferidas com a fruicao e dos
prejuizos que o inadimplente causou ao alienante, os quais
representam os critérios de controle da abusividade do percentual de

devolucao.

No que se refere ao valor pago pela autora, € de se
reconhecer a quantia de R$ 12.453,03, acrescentando-se a comissao de
corretagem de R$ 9.319,87, o que totaliza o montante de R$ 21.772,90,
pois, em que pese a terceirizacao operada pela vendedora, integra o

preco total do imovel pago pelo adquirente.

Com efeito, em vez de compor o valor do preco,
optam as incorporadoras por separa-las, com pagamento em separado
pelo consumidor diretamente para o fornecedor do servico. Contudo,
quem contratou tais profissionais nao foi o consumidor, mas sim o

incorporador, visando a efetivacao das vendas, logo, o fato de ter havido
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

a separacdo quando do pagamento nao significa que ndo integram
aquela prestacao devida pelo consumidor que sera direcionada ao
incorporador para receber o produto, o que viabiliza pleitear a

devolucao daquele que coordena a cadeia produtiva.

(...)

Por fim, no que diz respeito ao valor da taxa
condominial, a imputacao da responsabilidade ao comprador somente €
possivel apos a imissdo na posse. Assim, ausente prova nesse sentido,
de se restituir o valor pago a autora, na importancia de R$ 538,97.” (fls.

139/140 e 157).

No mérito, tem-se que a rescisdo do contrato é
direito inquestionavel do comprador, que mesmo inadimplente faz jus a
devolucao imediata da quantia paga pelo negbcio, mas, por outro lado,
tem a ré o direito de reter parte do montante pago, nos termos do
Enunciado Sumular n° 543 do Colendo Superior Tribunal de Justica,
que dispoe que “na hipotese de resolucao de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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”.
Nesse sentido as Sumulas n°s. 01 e 02 do TJSP:

“Stmula 1: O Compromissario comprador de imovel,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
quantias pagas, admitida a compensacdo com gastos proprios de
administracao e propaganda feitos pelo compromissario vendedor,

assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupacao do
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

bem.

Sumula 2: A devolucao das quantias pagas em
contrato de compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de
uma so vez, nao se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a
aquisicao”.

In casu, o pedido de rescisao contratual foi
promovido pela compromissaria compradora, sem a comprovacao de
culpa exclusiva da promitente vendedora/construtora, motivo pelo qual
nao poderia ser acolhida a pretensdo inicial de ressarcimento integral

do valor pago.

Desse modo, partindo-se da premissa de que o valor
total pago pela autora é de R$12.435,03 e que a ré inquestionavelmente
suportou gastos inerentes ao empreendimento (despesas de venda,
custo de registro entre outras), tem-se que o montante a ser retido pela
demandada deve equivaler a 20% do valor efetivamente pago pela
demandante (R$2.487,00), por ser medida de direito que mais se
adequa ao caso em discussao e em conformidade com a jurisprudéncia

deste E. TJSP.

Espelhando a postura em tela, anotam-se os

seguintes julgados, sintetizados in in verbis:

“APELACAO. Compromisso de compra e venda de
imoével - Acao de rescisdo contratual c.c. devolucao de valores pagos —
Parcial procedéncia — Preliminar de nao conhecimento do recurso —
Descabimento — Impossibilidade da rescisao contratual em razao da
natureza da avenca — Alienacdo fiduciaria em garantia — Pacto
acessorio — Mora das vendedoras a autorizar a resolucao do contrato

principal — Direito de retencdo de percentual dos valores pagos —

Apelagdo Civel n° 1012348-68.2021.8.26.0011 - Sdo Paulo - Voto n°® 48432 - dels 7

fls. 250

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente po (| | | D i><r2do nos autos em 09/01/2023 as 20:00 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo

e codigo 1D84648A.



Carol
Realce

Carol
Realce


PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Cabimento — Retencao de 20% determinada, conforme a jurisprudéncia
dominante deste E. TJSP - IPTU e ITBI — Devolucao cabivel (...)
Sentenca parcialmente reformada — RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.” (TJSP-5* Camara de Direito Privado, Apelacao n°
1011002-12.2015.8.26.0361-Moji das Cruzes, J. 12.06.2019, Rel. Des.
JAIR DE SOUZA, dpp, vu, voto n° 2541).

“Apelacdo. Compromisso de compra e venda de
imovel. Resolucdo a pedido do adquirente. Impossibilidade de
pagamento do preco. Objecdo da demandada fundada na previsao
contratual de alienacao fiduciaria do bem, ensejando liquidacado do
contrato na forma prevista na Lei n® 9.514/97. Nao comprovacdao do
registro da alienacao fiduciaria. Requisito essencial para constituicao
do direito real, sem o qual remanesce apenas o direito obrigacional, que
nao € obice a resolucao do contrato a pedido do adquirente. Irrelevancia
da responsabilidade pela falta de realizacao do registro, requisito
essencial para constituicao da garantia real, sendo de interesse do
credor. Resolucdo admitida, com restituicdo dos valores pagos e
retencao de 20%. Parcela relativa ao sinal que também deve ser
computada na restituicdo. Recurso parcialmente provido.” (TJSP-1%
Camara de Direito Privado, Apelacao n° 1003022-86.2016.8.26.0358-
Mirassol, J. 11.06.2019, Rel. Des. ENEAS COSTA GARCIA, dpp, vu,
voto n° 2598).

“APELACAO. CONTRATO PARTICULAR DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA COM PACTO ADJETO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. Sentenca que julgou improcedente a
demanda, afastando a aplicacdo do CDC em detrimento da Lei n.°
9.514/97. Insurgéncia pelo autor. RESCISAO PELO COMPRADOR.

Possibilidade. Pacto adjeto de alienacao fiduciaria que nao obsta o
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

pedido de rescisao pelo comprador que nado tem condicdoes financeiras
de manter-se atrelado ao contrato, quando nao houve constituicao em
mora e consolidacdo da propriedade em favor do credor fiduciario (que €
o proprio vendedor, e ndo instituicdo financeira) pelos procedimentos
tracados pela Lei 9.514/97 e sequer ha comprovacao de registro do
contrato junto a matricula do imovel. Auséncia de previsao contratual
ou legal a rescisdo que nao significa vedacdo a sua ocorréncia,
afastando a alegacao de violacao ao pacta sunt servanda. Relacao de
consumo que obsta a perda das prestacoes pagas em desfavor do
vendedor. RETENCAO DO PRECO PAGO. Auséncia de impugnacio ao
percentual de retencao descrito na inicial, inserido dentro dos limites
minimo e maximo tracados pelo STJ (10% a 25%), que justifica o
acolhimento do percentual indicado pelo proprio autor, qual seja 10%
dos valores pagos. Sentenca reformada. RECURSO PROVIDO.” (TJSP-92
Camara de Direito Privado, Apelacao n°® 1015962-11.2016.826.0576-
Sao José do Rio Preto, J. 04.06.2019, Rel. Des. MARIELLA FERRAZ DE
ARRUDA POLLICE NOGUEIRA, dp, vu, voto n°® 2035).

5. Isto posto, improvido o recurso da ré, da-se
provimento em parte ao apelo da autora para reduzir o valor a ser retido
pela ré para 20% do valor efetivamente pago a titulo de rescisao do
compromisso de compra e venda descrito na prefacial, mantida a
sucumbéncia reciproca e majorados os honorarios advocaticios devido

pela ré para R$2.000,00.

RELATOR
Assinatura Eletronica
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