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Registro: 2023.0000866568

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1077661-66.2022.8.26.0002, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢ apelante TGSP-20 SPE

vro.

ACORDAM, em 8* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores SALLES
ROSSI (Presidente), PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO E SILVERIO

DA SILVA.

Séo Paulo, 4 de outubro de 2023

SALLES ROSSI
RELATOR

Assinatura Eletronica


Carlos
Realce
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Voto n®: 54.552
Apelagao Civel n®: 1077661-66.2022.8.26.0002

Comarca: Sao Paulo (Foro Regional de Santo Amaro - 1* Vara Civel)
1* Instancia: Processo n® 1077661-66.2022.8.26.0002

Aite.: TGSP-20 SPE Ltda

VOTO DO RELATOR

EMENTA — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUGCAO
DE VALORES E INDENIZACAO - Procedéncia parcial para
declarar nula a clausula que prevé a incidéncia da multa de 50%
dos valores pagos pelo consumidor, reduzindo-a para 20% -
Inconformismo da requerida - Descabimento — Auséncia de
interesse de agir - Parte que precisou interpor a acdo para buscar
sua pretensdo — Aplicabilidade ao caso do Codigo de Defesa do
Consumidor — Mérito — O procedimento previsto no art. 63, §4 da
Lei n.° 4.591/64 se aplica as hipoteses de construcdo a preco de
custo ou por administragdo, na qual os conddminos custeiam a
obra, cabendo a construtora a edificagdo do imovel, mediante
pagamento de taxa de administra¢do, o que ndo € a hipotese dos
autos — Caso que se trata-se de tipico contrato de compra e venda,
sujeito a legislagcdo consumerista — Em que pese a avenca ter sido
firmada sob a vigéncia da Lei do Distrato, a retencdo de 50% do
valor pago se mostra abusiva, colocando o consumidor em
desvantagem exagerada — Razoavel a retencdo fixada por sentenca
em 20% do montante pago (ao invés de 50%) — Importancia
suficiente para indenizar a ré pelo desfazimento do negdcio, aliado
ao fato de que o imodvel podera ser novamente negociado — Juros
— Taxa Selic — Descabimento - Senten¢a mantida — Recurso nao
provido.

Cuida-se de Apelacao interposta contra a r. sentenca (fls.
362/369) proferida nos autos de acdo de Rescisdo Contratual cumulada com
Devolugao de Valores e Indenizagdo por Danos Morais e Materiais, que
julgou procedentes em parte os pedidos para declarar nula a clausula que
prevé a incidéncia da multa de 50% dos valores pagos pelo consumidor,
reduzindo-a para 20%, exceto no que toca a comissao de corretagem, que nao

¢ verba destinada a ré. O saldo devedor devera ser atualizado desde o
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desembolso feito pelo consumidor e acrescido de juros de mora de 1% ao
més, a partir da prolacao desta sentenga.

Em razao da sucumbéncia a maior, devera a ré arcar com
as custas e despesas incorridas, bem assim com os honorarios advocaticios
arbitrados em 10% sobre o valor da condenacao.

Embargos de Declaragdo interpostos pela requerida as
fls. 372/377, rejeitados pela decisdo de fls. 378/379.

Inconformada, recorre a requerida (fls. 382/403),
sustentando preliminarmente a ndo incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor, bem como a falta de interesse de agir do autor, vez que o
contrato ja se encontrava rescindido, diante de sua inadimpléncia.

No mérito, sustenta que em observancia ao art. 63 da Lei
n® 4.591/1964 e as clausulas contratuais (6.3 — fl. 59), promoveu-se os
Leildes Extrajudiciais que, sem licitantes, culminou na adjudica¢do, com
valor insuficiente para saldar a integralidade da divida do Apelado,
descabido, portanto, valor a ser restituido.

Prossegue alegando que caso mantida a devolugdo de
valor ao adquirente, deve incidir a regra do art. 67-A, §5° da lei 4.591/64
(incluida pela lei do distrato), prevista no contrato, que legitima a validade da
clausula prevendo a retencdo de 50% na hipdtese de rescisdo do contrato por
culpa do adquirente, como a hipotese dos autos.

No mais, sustenta que os juros de mora devem ser
calculados mediante a aplicacdo da Taxa Selic. Citou jurisprudéncia.

Aguarda o provimento do recurso.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 455/469.

E o relatério.

Recebo o apelo interposto, no duplo efeito, na forma do
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artigo 1.012, caput, do Novo CPC, passando ao julgamento de ambos,
conforme autoriza o inciso II do artigo 1.011 do mesmo Estatuto.

Segundo consta na inicial, o autor firmou com a empresa
ré TGSP-20 SPE Ltda instrumento particular de promessa de compra e venda
de imodvel descrito na inicial em outubro de 2019, no valor de R$ 799.000,00,
tendo efetuado o pagamento do valor de R$106.664,32. No entanto, em
decorréncia de problemas financeiros, sobreveio sua inadimpléncia
contratual, razdo pela qual entrou em contato com a Requerida para rescisao
do contrato e para tentar reaver os valores pagos, quando foi informado que
seu imovel havia sido leiloado e adjudicado pela incorporadora TEGRA, nao
tendo direito a restituicdo dos valores pagos. Postulou a rescisdo do contrato
de compromisso de compra e venda, bem como a condenagdo da ré na
restituigdo do montante de 90% do valor pago e indenizacdo por danos
morais.

A requerida apresentou contestacdo sustentando a
inaplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor, auséncia de interesse
de agir e diante do inadimplemento do autor, de acordo com as clausulas
contratuais, sobreveio o leildo extrajudicial do bem, previsto na forma do
artigo 63 da Lei n® 4.591/64.

Apresentada réplica, sobreveio sentenca de parcial
procedéncia para declarar nula a clausula que prevé a incidéncia da multa de
50% dos valores pagos pelo consumidor, reduzindo-a para 20%. Razao do
inconformismo da requerida.

No entanto, subsiste o julgado.

No caso, ndo ha que se falar em auséncia de interesse de
agir, na medida em que o autor precisou se valer da presente acdo para

postular sua pretensdo. E ao contrario do alegado pela apelante nao houve
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segunda rescisdo contratual, vez que acolhido em parte o pedido autoral —
reducao da multa contratual.

Ainda cabe anotar que se aplica ao caso o Codigo de
Defesa do Consumidor e todos os principios a ele inerentes.

Com efeito, dispdem os artigos 2°, 3° e seu pardgrafo 1°,
da legislacdo consumerista:

“Art. 2° Consumidor é toda pessoa fisica ou juridica que
adquire ou utiliza produto ou servigo como destinatdrio final.

Art. 3° Fornecedor ¢ toda pessoa fisica ou juridica,
publica ou privada, nacional ou estrangeira, bem como o0s entes
despersonalizados, que desenvolvem atividades de producdo, montagem,
criagdo, construgdo, transformacgdo, importagdo, exportagao, distribui¢do ou
comercializacdo de produtos ou presta¢do de servigos.

§ 1? Produto é qualquer bem, movel ou imovel, material
ou imaterial ”.

Da leitura dos dispositivos supra transcritos, depreende-
se que a parte ré ocupa a posi¢ao de fornecedora e a parte compradora de
consumidor final.

Além disso, anoto que no proprio contrato, na parte que
dispde sobre o inadimplemento do requerente, constou expressamente a
aplicabilidade do regramento consumerista na cldusula 6.3 — fls. 58 ao

3

mencionar: “...com devolugdo de parte dos valores pagos, na forma da Lei n°
8.078/90, de 11/09/1990 (Codigo de Defesa do Consumidor)...”
Afastadas as preliminares, passa-se a analise do mérito.
Com efeito, para o deslinde do feito, cumpre observar
que o procedimento previsto no art. 63, §4 da Lei n.° 4.591/64 se aplica as

hipoteses de construcdo a preco de custo ou por administragdo, na qual os
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condominos custeiam a obra (art. 58 da referida lei), cabendo a construtora a
edificacdo do imovel, mediante pagamento de taxa de administracdo, o que
nao ¢ a hipdtese dos autos.

Na verdade, trata-se de tipico contrato de compra e
venda, ndo se aplicando ao caso a sistematica do artigo 63 da Lei 4.591/64,
conforme bem observado na sentenca.

Neste sentido ja decidiu este Tribunal em casos
semelhantes:

“Apelacdo. Compromisso de compra e venda de imdvel.
Rescisdo contratual decorrente de inadimplemento do autor. Empresa do
mesmo grupo econdmico cujo nome e logotipo constam no extrato de cliente
juntado em contestacdo. Legitimidade passiva configurada. Teoria da
aparéncia. Leildo extrajudicial realizado nos termos do art. 63 da Lei
4.591/64. Impossibilidade. Hipotese dos autos que nao consiste em
construgdo a preco de custo ou por administragao. Simula 543 do STIJ.
Pedido de devolucao de 80% da importancia paga em consonancia com a
jurisprudéncia desta Corte e precedentes do STJ. Recurso provido.”
(Apelagao Civel n® 1039950-66.2018.8.26.0002; Rel. WALTER EXNER; 36*
Céamara de Direito Privado; Julgado em 04/03/2021).

“APELACAO ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
COM DEVOLUCAO DE QUANTIA PAGA Pretensdo recursal ao
afastamento da condenagao a devolugao de valores pagos - Rescisdo ja
realizada por leildo publico, de acordo com o art. 63, da Lei 4.591/64
Inaplicabilidade a compromisso de compra e venda Hipdtese legal que se
aplica apenas a contratos de empreitada ou administragdo Precedentes
Retengao Percentual de 20% que se afigura razoavel Percentual que respeita

os precedentes deste E. Tribunal Nao ha que se falar em falta de interesse de
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agir - Termo a quo dos juros Transito em julgado Acolhimento -
Entendimento do E. STJ Sentenca reformada neste topico Recurso provido
em parte.” (Apelagdo Civel n® 1049565- 98.2019.8.26.0114, Rel. COSTA
NETTO; 6* Camara de Direito Privado; Julgado em 11/11/2021).

“Compromisso de compra ¢ venda. Ag¢do de rescisdao
contratual cumulada com restitui¢do de valores pagos. Inadimpléncia que
acarretou na extingdo do contrato. Adjudicagdo pela ré em razdo da auséncia
de interessados em leildao extrajudicial. Alegacdo de auséncia de saldo a
restituir. Inadmissibilidade. Caréncia de acgdo afastada. Restituicdo das
prestacdes pagas, com retengdo parcial para compensar despesas da
vendedora. Abusividade das retengdes previstas no contrato, posto que
implicam na perda de praticamente todos os valores pagos, violando o
disposto no artigo 51, inciso IV, do Coédigo de Defesa do Consumidor.
Retencao de 10% sobre os valores pagos que estd em consonancia com o
entendimento do Superior Tribunal de Justica, mostrando-se compativel com
0 caso concreto. Juros moratorios que devem incidir desde o transito em
julgado da sentenca, conforme recente entendimento consolidado pelo STJ,
no julgamento do REsp 1.740.911/DF, em sede de recursos repetitivos (Tema
1002). Recurso  parcialmente  provido.”  (Apelagido Civel n°
1114303-40.2019.8.26.0100; Rel. RUY COPPOLA; 32* Camara de Direito
Privado; Julgado em 14/09/2020).

No tocante ao valor a ser restituido, incontroverso que o
contrato foi rescindido diante do inadimplemento do autor/apelado, bem
como que a avenga foi firmada ja sob a vigéncia da Lei do Distrato.

Entretanto, entendo abusivas as penalidades previstas na
avenga sendo, de outra parte, inafastavel, quanto a restitui¢do dos valores

pagos, o disposto no artigo 53 do CDC, bem como a redag¢dao das Sumulas 1 e

Apelagdo Civel n° 1077661-66.2022.8.26.0002 - Sdo Paulo - VOTO N° 54.552 - 7/11



TRIBUNAL DE JUSTICA

=EE: PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

2 da Secao de Direito deste E. Tribunal de Justiga e ainda, Sumula 543 do C.
STJ verbis:

“Sumula 1. O Compromissario comprador de imovel,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e rever as quantias
pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administra¢do e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como o valor que se
arbitrar pelo tempo de ocupac¢do do bem.”

“Sumula 2. A devolugdo das quantias pagas em contrato
de compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez,
ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do.”

“Sumula 543. Na hipotese de resolu¢do do contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo 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 ajuizamento.”

Nesta conformidade, do valor pago pelo autor, reputo
correta ¢ adequada a retengdo pela requerida de 20%, tal como consignou arr.
sentenca recorrida, ndo havendo justificativa para impor o quanto prevé a
avenga, com penalidades abusivas que imporiam a perda substancial dos
valores pagos, ou a aplicagdo de um percentual maior de retengdo. A
importancia fixada mostra-se suficiente para indenizar a alienante pela
administra¢dao, despesas e desfazimento do negdcio. Isso aliado ao fato de
que o imdvel podera ser novamente negociado.

Neste sentido, julgados desta Camara:

“EMENTA. Apelagdo. Compromisso de compra e venda.

Rescisao de contrato e restituicdo de valores. Parcial Procedéncia.
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Insurgéncia da ré. Descabimento. Contrato celebrado sob a égide da Lei
13.786/2018 (Lei do Distrato). Diante da peculiaridade do caso concreto
(contrato que teve pouquissimo tempo de vigéncia), ¢ excessivamente
onerosa a aplicagdo das disposi¢des do contrato e da referida Lei. Inteligéncia
do art. 51, IV, do Codigo de Defesa do Consumidor, que admite a
possibilidade de revisao das clausulas contratuais nulas, abusivas ou
excessivamente onerosas. Precedentes do TJSP. Rescisdo contratual. Culpa
do comprador. Sumulas n. 1, 2 e 3, do TJSP. Sentenca que determinou a
devolucao de 80% do montante pago. Corre¢do. Precedentes do TJSP e
entendimento da Camara. Corretagem. Valor que ja havia sido pago.
Dedugdo do valor a ser restituido. Observacao. Sentenca mantida. Apelagao
nao provida com observagao.” (Apelacao Civel n°
1010290-3.2020.8.26.0269, Rel. Des. Pedro Alcantara da Silva Leme Filho,
8 Camara de Direito Privado, j. 05.09.2021).

EMENTA: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
- RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DA COMPRADORA
CONTRATO FIRMADO NA VIGENCIA DA LEI 13.786/2018 A
ADQUIRENTE PEDIU A RESCISAO DO CONTRATO APOS O INICIO
DOS PAGAMENTOS TORNANDO ONEROSA NAO SO A APLICACAO
DA LEI DO DISTRATO, COMO TAMBEMAS CLAUSULAS DO
CONTRATO PRECEDENTES DESTA C. 8 CAMARA DE DIREITO
PRIVADO INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR -
RESCISAO DO CONTRATO ACARRETA A REPOSICAO DAS PARTES
AO “STATUS QUO ANTE”, ADMITIDA A RETENCAO DE 20% DO
QUE FOI EFETIVAMENTE PAGO PARA COMPENSAR OS PREJU{ZOS
DECORRENTES DO DESFAZIMENTO DO NEGOCIO CORRECAO
MONETARIA CONTADA DOS DESEMBOLSOS JUROS DE MORA DO
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TRANSITO EM JULGADO - COMISSAO DE CORRETAGEM -
REGULARIDADE DA COBRANCA DESDE QUE PREVIAMENTE
INFORMADA AO COMPRADOR POR FORCA DO QUE DECIDIU O C.
STJ EM SEDE DE JULGAMENTO DE RECURSO REPETITIVO (TEMAS
938 E 939)- SENTENCA MANTIDA RECURSO DESPROVIDO.
(Apelagao Civel n® 1038192-44.2021.8.26.0100, Rel. Des. Theodureto
Camargo, 8* Camara de Direito Privado, j. 16.02/2022).

No mais, descabida a pretensao de que os juros de mora
sejam calculados mediante a aplica¢ao da Taxa Selic, conforme entendimento
deste Tribunal, no sentido de aplicagdo com base na tabela pratica divulgada
por este Egrégio Tribunal de Justica de Sao Paulo:

“Compromisso de venda e compra. Instalagdo de caixa
de gordura do edificio na area privativa do imével adquirido. Indenizacao.
Danos emergentes. Depreciagdo do imoével. Real agdo quanti minoris,
comprazo proprio de caducidade. Decadéncia operada. Danos morais nao
diretamente vinculados ao vicio (circa rem) mas sim extra rem. Prescri¢ao
inocorrida. Dano moral configurado, estimado em montante razoavel. Juros
moratorios devidos desde a citagdo. Taxa SELIC nao aplicavel. Sentenca em
parte revista. Recurso parcialmente provido.” (Apelacio Civel n°
1003298-36.2020.8.26.0566; Relator Claudio Godoy; 1* Camara de Direito
Privado; Julgado em 02/05/2022).

“Apelacao Civel. A¢do de Revisdo Contratual c¢/c Pedido
de Condenagdo em Dinheiro. Sentenca de parcial procedéncia dos pedidos.
Inconformismo da ré. (...) Em caso de haver valores a restituir, devera ser
aplicada correcdo monetaria pela tabela pratica deste Egrégio Tribunal de
Justica, a contar de cada valor cobrado indevidamente, e juros de mora de 1%

ao més, a partir da citacdo, nos termos do artigo 405 do Cddigo Civil, ndo se
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havendo falar em aplicagdo da Taxa Selic. Sentenca parcialmente reformada.
Recurso provido em parte” (Apelacao Civel n° 1044097-28.2019.8.26.0576;
Relator Hélio Nogueira; 23* Camara de Direito Privado; Julgado em
05/03/2021).

“IMPUGNACAO AO CUMPRIMENTO DE
SENTENCA - Rejeicao confirmada - Juros e corre¢do monetaria - Pedidos
implicitos que incidem independentemente de reconhecimento na sentenga ou
de pedido expresso na inicial - Os juros sao devidos a razao de 1% ao més e
nao de acordo com a variacdo da taxa Selic - Aplica¢do da tabela pratica do
TJSP que bem reflete a perda do poder de compra da moeda - Fora da base de
calculo dos honorarios advocaticios estd a multa por obrigacdo de fazer ou
astreintes € ndo a de 10% pelo descumprimento do prazo para pagamento -
Precedentes desta Corte e do STJ - Decisdao mantida - Agravo de instrumento
desprovido e prejudicado o agravo interno.” (Agravo de Instrumento n°
2054325-85.2023.8.26.0000; Relator MENDES PEREIRA, 15* Camara de
Direito Privado, Julgado em 18/05/2023).

Essas, em suma, sdo as razdes pelas quais, pelo meu voto,
proponho que, nos termos acima, negue-se provimento ao recurso.

Em cumprimento a regra estampada no art. 85, § 11, do
CPC, os honorarios advocaticios ficam majorados para 15% sobre o valor da
condenacao.

A vista de todo o exposto, nego provimento ao recurso.

SALLES ROSSI
Relator
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