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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1023840-97.2021.8.26.0224, da Comarca de Guarulhos, em que sdo apelantes

SANTOS, ¢ apelado JJO CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.

ACORDAM, em 1* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso da
requerida e deram parcial provimento ao recurso dos autores, nos termos da
fundamentagdo. V.U. Sustentou oralmente a Dra. Tainad Correia.", de conformidade
com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
ALEXANDRE MARCONDES (Presidente sem voto), LUIZ ANTONIO DE
GODOY E FRANCISCO LOUREIRO.

Sdo Paulo, 10 de outubro de 2023.

ENEAS COSTA GARCIA
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelacio Civel n° 1023840-97.2021.8.26.0224

Apelado: Jjo Construtora e Incorporadora Ltda
Comarca: Guarulhos
Juiz: Larissa Boni Valieris

Voto n° 8.055

Apelacdo. Contrato de venda de imdvel (imdvel
adquirido na planta). Acio de resolucio imotivada
promovida pelo comprador. Contrato firmado sob a
égide da Lei 13.786/2018. Incidéncia do art. 67-A da Lei
4.591/1964. Clausula penal de 50% dos valores pagos.
Clausula penal desproporcional ao prejuizo da
vendedora, colocando o consumidor em desvantagem
exagerada, na forma dos arts. 51, incisos Il e IV e 53 do
CDC. Adequacio do valor da clausula penal (art. 413 do
CC) a intensidade do descumprimento, considerando as
prestacdes ja pagas e o valor do contrato. Retencio
autorizada, conforme orientacio da Camara, no
percentual de 20% dos valores pagos pelo comprador.
Taxa de fruicdo. Necessidade de indenizacio pelo tempo
de ocupacio. Sumulas 1 e 3 do TJSP. Taxa de fruicio de
0,5% do valor do contrato incide desde a entrega das
chaves e nio do inadimplemento. Recurso da requerida
provido, recurso dos autores parcialmente provido.

Trata-se de acdo de resolucdo cumulada com
restituicao de quantias pagas, alegando a parte autora que celebrou com a requerida
contrato visando aquisi¢ao de imével na planta e, ndo mais tendo condi¢des de levar
adiante o negodcio, pretende a resolucdo com restituicio dos valores pagos,

discordando da forma de liquidagdo prevista em contrato.

Adotado o relatorio da r. sentenca (fls. 231/238),
acrescento que os pedidos foram julgados parcialmente procedentes para: a) declarar
rescindido o contrato; b) condenar a requerida a devolver aos autores, em parcela

unica, o valor corresponde a 50% das quantias pagas, corrigidas monetariamente
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desde os respectivos pagamentos e com juros de mora de 1% ao més do transito em
julgado, subtraida deste valor taxa de ocupagdo do imével no valor de 0,5% sobre o
valor do contrato por més, desde o inicio do inadimplemento até a devolugdo das
chaves; c¢) condenar a requerida a restituir aos autores os valores despendidos para
aquisicao de pisos, com corre¢ao monetaria a partir dos desembolsos e juros a conta
do transito em julgado; d) considerando a sucumbéncia reciproca, houve divisao
igualitdria das custas e despesas processuais; e) a requerida foi condenada ao
pagamento de honorarios advocaticios ao patrono da autora de 10% sobre o valor da
condenacdo; f) os autores foram condenados ao pagamento de honorérios
advocaticios ao patrono da requerida de 10% do proveito econdmico obtido

(diferenca entre o valor pretendido e o valor da condenacgao).

Recorre ao requerida (fls. 241/266) alegando que: a) a
taxa de fruicdo ¢ devida desde a entrega das chaves em 9/5/2019 até a efetiva
desocupagdo em 27/7/2021, consoante entendimento firmado pela Sumula 1 do
TJSP; b) a multa pela rescisao do contrato ndo se confunde com a indenizacao por

tempo de fruicao.

Recorrem os autores (fls. 276/295) aduzindo que a) a
requerida alterou a clausula penal com um contrato denominado termo de entrega de
chaves, violando o art. 6°, incisos IV e V, do CDC; b) a nova a clausula penal que
prevé a perda de 50% dos valores pagos e a retencdo de taxa de fruigdo desde a
posse seria abusiva, colocando o consumidor em situacdo de desvantagem, o que ¢é
vedado pelo art. 39, incisos V e X, art. 51 e art. 54 do CDC; c) os compradores
foram obrigados a assinar o segundo contrato, sendo que o primeiro contrato que
previa multa de 20% e taxa de fruigdo ja era abusivo; d) o art. 35-A, inciso VI, da
Lei 4.591/64 estabelece que as consequéncias pelo desfazimento do contrato
somente seriam validade se houvesse clausula com destaque negritada para as
penalidades aplicaveis, o que nao foi cumprido; €) as clausulas restritivas de direitos
devem ser interpretadas de forma favoravel ao consumidor, na forma dos arts. 46 e
47 do CDC; f) se a sentenga for mantida, com o direito de retengdao de 50% dos

valores pagos e de taxa de fruicdo pelo periodo de ocupagdo, os compradores
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perderam 100% dos valores pagos; g) a vendedora ainda podera vender novamente o
imovel, existindo excessividade; h) a multa contratual manifestamente excessiva
pode ser reduzida, nos termos do art. 413 do CC; 1) deveria ser admitida apenas a
retencdo de 10% dos valores pagos, sem outros tipos de indenizagdo; j) as lei
9.517/97 e 13.786/2018 nao poderiam ser aplicadas em detrimento do CDC; k) a
clausula que estabelece a perda por completo das prestagdes nos contratos de venda
e compra de imovel ¢ vedada pelo art. 53 do CDC; 1) a relagdo entre as partes ¢ de
consumo, figurando a vendedora como fornecedora, devendo ser afastadas as

disposigoes relativas a alienacao fiduciaria.

Recursos bem processados, com respostas da requerida

(fls. 299/319) e dos autores (fls. 320/333).

A requerida manifestou oposi¢ao ao julgamento virtual

(fls. 348/349).
E o relatério.

Respeitado o entendimento do MM. Juizo a quo, o
recurso da requerida comporta provimento e o recurso dos autores comporta parcial
provimento.

Trata-se de agdo de rescisdo contratual de
compromisso de compra ¢ venda de imovel, por iniciativa do adquirente, que
reconhece a impossibilidade de arcar com pagamento do financiamento necessario
para conclusdo do negocio.

As partes ndo controvertem quanto ao desfazimento do
negocio, havendo litigio apenas quanto a forma de liquidagao, especialmente quanto
ao montante a ser retido em favor da vendedora.

Em 2/1/2019, os autores firmaram com a requerida
contrato de venda e compra da unidade 1710, da Torre Venezia, do empreendimento
“Residencial DUE — Bosque Maia” (fls. 40/48), pelo valor de R$ 324.783,34 ¢
haviam realizado pagamento de R$ 109.609,91 até abril de 2021 (fls. 49/50), quando

deixaram de ter condigdes de adimplir o contrato.
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Na clausula 8.2 do contrato (fls. 44) havia previsao de
cobranga para o caso de rescisdo do contrato por culpa do comprador de: a) multa de
10% sobre o valor atualizado do contrato; b) indenizagdo pelos custos assumidos
pela vendedora, tais como comissdo de pela intermediacdo de venda e com a
administracdo de contrato de 10% sobre o valor atualizado do contrato; c) os tributos
incidentes sobre as quantias pagas; d) as despesas condominiais, IPTU, contas de
luz, 4gua e gés; e) valor locaticio de 10% ao ano, desde a entre das chaves até a
reintegragdo de posse; f) despesas com o custeio dos reparos necessarios para
reposi¢dao do imovel em estado idéntico ao da entrega; g) eventual desvalorizaciao do
imovel.

Houve entrega das chaves em 9/5/2019, momento em
que as partes firmaram termo aditivo (fls. 155/158), no qual houve adequagdo do
contrato a Lei 13.786/2018, para estabelecer na clausula 9* que em caso de rescisao
por culpa dos compradores, a vendedora poderia deduzir do montante a ser
restituido: a) integralidade da comissdo de corretagem; b) multa convencional de
50% dos valores pagos; ¢) despesas condominiais, IPTU, contas de luz, agua e gas;
d) valor locaticio de 0,5% ao més sobre o valor do contrato atualizado, desde a
entrega das chaves até a data da reintegracdo de posse; e) despesas com o custeio
dos reparos necessarios para a reposi¢cdo do imovel em estado idéntico ao da entrega.

Os autores alegam que as clausulas do aditivo seriam
abusivas, requerendo que seja admitida apenas a reteng¢@o de 10% dos valores pagos.

O contrato foi celebrado em janeiro de 2019, ja sob a
¢gide da Lei 13.786/2018.

Assim, aplica-se na resolug¢@o contratual imotivada do
comprador o art. 67-A da Lei 4.591/1964, o qual dispde para o caso de desfazimento
do contrato celebrado exclusivamente com o incorporador, mediante distrato ou
resolugdo por inadimplemento absoluto de obrigacdo do adquirente, que este fara jus
a restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas
com base no indice contratualmente estabelecido para a corre¢do monetaria das

parcelas do preco do imovel, delas deduzidas:
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I - a integralidade da comissao de corretagem;

II - a pena convencional, que ndo podera exceder a 25%
(vinte e cinco por cento) da quantia paga.

§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo € necessario que
o incorporador alegue prejuizo.

§ 2° Em fun¢do do periodo em que teve disponibilizada a
unidade imobilidria, responde ainda o adquirente, em caso
de resolugdo ou de distrato, sem prejuizo do disposto no
caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores:

I - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes
sobre o imovel;

II - cotas de condominio e contribuicdes devidas a
associacoes de moradores;

III - valor correspondente a fruicdo do imovel, equivalente
a 0,5% (cinco décimos por cento) sobre o valor atualizado
do contrato, pro rata die;

IV - demais encargos incidentes sobre o imovel e despesas
previstas no contrato.

§ 3° Os débitos do adquirente correspondentes as dedugdes
de que trata o § 2° deste artigo poderdo ser pagos mediante
compensagao com a quantia a ser restituida.

§ 4° Os descontos e as retengdes de que trata este artigo,
apos o desfazimento do contrato, estdo limitados aos
valores efetivamente pagos pelo adquirente, salvo em
relacdo as quantias relativas a fruicdo do imével.

§ 5° Quando a incorporagao estiver submetida ao regime do
patrimonio de afetacdo, de que tratam os arts. 31-A a 31-F
desta Lei, o incorporador restituird os valores pagos pelo
adquirente, deduzidos os valores descritos neste artigo e
atualizados com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do
preco do imodvel, no prazo maximo de 30 (trinta) dias apos
o habite-se ou documento equivalente expedido pelo 6rgdo
publico municipal competente, admitindo-se, nessa
hipdtese, que a pena referida no inciso Il do caput deste
artigo seja estabelecida até o limite de 50% (cinquenta por
cento) da quantia paga.

Os compradores firmaram o aditivo contratual,

concordando com a adequagdo da clausula de rescisdo do contrato a Lei
13.786/2018, o qual apresentou condigdes mais favoraveis aos consumidores, eis
que afastava a previsdo da incidéncia de duas multas de 10% do valor do contrato

pela retencao de 50% dos valores pagos.

A retengdo, calculada sobre o valor integral do

contrato, gera situacdo de desequilibrio, implicando valor elevado diante do
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inadimplemento, que nao determina dano desta magnitude. A retengdo deve incidir
sobre o montante efetivamente pago.

Ainda assim, a clausula contratual do aditivo
contratual ndo pode prevalecer, pois se mostra excessivamente onerosa, violando os
direitos do consumidor.

Pondera-se que o art. 67-A da Lei 4.591/1964 nao
estipula o equivalente a 50% da quantia paga, mas o limite de 50%, devendo o
percentual de retencdo observar os parametros da Stmula 1 do TJSP: “O
compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo
do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensa¢do com gastos
proprios de administra¢do e propaganda feitos pelo compromissdrio vendedor,

assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupacgdo do bem”.

Dada a natureza de clausula penal da norma, aplica-se
o art. 413 do Cédigo Civil, admitida redugdo da multa nos casos em que ela se
mostrar manifestamente excessiva, tendo em vista a natureza e a finalidade do
negocio.

Neste sentido a licdo Francisco Eduardo Loureiro (A
Lei 13.786/2019 ("Lei dos Distratos" e suas controvérsias principais, in Direito
Civil. Didlogos entre a doutrina e a jurisprudéncia, v. 2, p. 412): "Ndo hd duvida,
portanto, de que, tratando-se de clausula penal compensatoria, incide a regra do
art. 413 do Codigo Civil, norma de ordem publica que determina ao juiz a redu¢do
da multa, se esta for excessivamente onerosa, ou se houver cumprimento parcial e
util ao credor. "O montante mdximo fixado em lei de perdimento das prestagoes
pagas (25% ou 50% em casos de patriménio de afetagdo) soma-se a outras perdas e
danos ja previstas pelo legislador, como a comissdo de corretagem e, na hipotese
de ocupagdo da unidade, de indenizacdo pelo periodo de uso, imposto, taxas e
despesas condominiais. Essa a razdao pela qual as multas, que se cumulam com
outros prejuizos, poderdo ser reduzidas pelo juiz, caso manifestamente excessivas."

Considerando a previsdo de reparacdo especifica de

outros prejuizos, o percentual fixado no contrato constitui clausula penal
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ao prejuizo da vendedora, colocando o consumidor em

desvantagem exagerada, na forma dos arts. 51, IT e IV e 53 do CDC. Possivel e

necessaria, portanto, adequagao da clausula penal a intensidade do descumprimento,

considerando as prestagdes ja pagas e o valor do contrato.

Em casos como o dos autos, a jurisprudéncia tem

considerado razoavel fixagdo de retengdo de valores em torno de 10 a 25% das
prestacdes pagas (STJ - AgRg no REsp 1.110.810/DF, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 03/09/2013, DJe 06/09/2013).

retencao:

Apelagao Civel n° 1023840-97.2021.8.26.0224 -Voto n° 8.050

Nesta Camara tem sido adotado percentual de 20% de

“COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA. Partes
concordam quanto a resolucdo do contrato, mas divergem
quanto aos seus efeitos. Elementos de informagdo
constantes dos autos a indicar que o adquirente que deu
causa a extingdo, por impossibilidade econémica de
pagamento do preco. Abusividade, contudo, da clausula
penal que previu percentual elevado de retencdo em favor
da alienante nesta hipotese. Sentenca que fixou em 10%
das quantias pagas pelos adquirentes o percentual de
retencdo a que a ré faz jus para custeio das despesas
administrativas decorrentes da venda. Devida a majoragdo
desse percentual para 20% dos valores recebidos pela
requerida, conforme iterativa jurisprudéncia deste Tribunal.
Montante ora estabelecido cobre de modo mais adequado
as despesas administrativas do contrato, sem prejudicar os
compradores. Entendimento pacificado pelo STJ. Encargos
de sucumbéncia corretamente impostos. Recurso
parcialmente provido.” (TJSP - 1* Cémara de Direito
Privado - Ap. n° 1113257-21.2016.8.26.0100 - Rel.
Francisco Loureiro - j. 24/05/2017).

“Compromisso de compra e venda. Distrato. Abusividade
na devolucdo das parcelas pagas. Devolucdo dos valores
despendidos, com retencdo de 20% pela empresa ré.
Ressarcimento dos valores pagos pela comissao de
corretagem e servigcos de assessoria técnico-imobilidria
(SATI). Pretensao prescrita. Prescricdo trienal. Precedente
do Superior Tribunal de Justica. Improcedéncia, neste
ponto, mantida, ainda que por diverso motivo. De resto,
sentenca revista para alterar o percentual da retencdo das
parcelas. Recurso provido em parte.” (TJSP - 1* Camara de
Direito Privado - Ap. n® 4016355-29.2013.8.26.0562 - Rel.
Claudio Godoy - j. 09/05/2017).
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“Apelagdes Civeis. Compromisso de venda e compra Ag¢do
de rescisdo contratual cumulada com devolucdo de valores
pagos Autores-adquirentes que deixaram de honrar o
pagamento das parcelas por dificuldades financeiras
Sentenca de parcial procedéncia, reconhecida a rescisao do
contrato, ordenada a restitui¢do de 80% dos valores pagos
Recursos das duas partes Rescisdio do contrato
corretamente reconhecida Perdimento integral das parcelas
que viola o Cédigo de Defesa do Consumidor Recondugdo
das partes ao "statu quo ante" Devolugdo de valores pagos
com retencdo de 20% pela ré em parcela Unica, com
acréscimo de correcdo monetaria e juros de mora (...)
Devolucao integral dos valores desembolsados para
pagamento da comissdo de corretagem e taxa SATI e de
80% dos valores pagos para a aquisicdo. Nega-se
provimento ao recurso da ré e da-se provimento em parte
ao recurso dos autores.” (TJSP - 1* Camara de Direito
Privado - Ap. n° 1101107-13.2013.8.26.0100 - Rel.
Christine Santini - j. 22/02/2017).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA Bem imével
para entrega futura Compromissario comprador, alegando
impossibilidade financeira, almeja a rescisdo do negocio e
devolucdo das quantias pagas Decisdo interlocutéria de
resolugdo parcial do mérito que acolheu parcialmente a
pretensdo autoral, declaracdo a rescisdo e condenando as
vendedoras a devolugdo de quantia equivalente a 80% dos
valores pagos Inconformismo das rés vendedoras Nao
acolhimento Comprador que a época do ajuizamento havia
pago pouco mais de 30% do prego Clausula contratual que
prevé devolugdo, para tal hipotese, de apenas 20% das
importancias pagas Disposi¢do nula de pleno direito,
porquanto impde ao consumidor comprador desvantagem
exagerada Art. 51, IV, do Cddigo de Defesa do
Consumidor - Retencdo de 20% das quantias
desembolsadas, com devolucdo dos 80% restantes, de
acordo com a jurisprudéncia desta Camara Decisdo
mantida Recurso ndo provido” (TJSP - 1* Camara de
Direito Privado - Al n° 2237330-57.2016.8.26.0000 - Rel.
Rui Cascaldi - j. 20/03/2017).

No caso sub judice, inexistem circunstancias especiais

que justifiquem alteracdo deste critério, sendo adequada a retencdo de 20% do

montante pago pela parte autora, eis que inexistem nos autos elementos que

evidenciem que os danos podem superar esse valor, considerando-se ainda que a

comercializagdo da mesma unidade para terceiros compensard parte das perdas da

vendedora.
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Assim, fica parcialmente acolhido o recurso dos
autores para fixar o percentual de retencdo em 20% do valor pago, mantidas as
demais disposi¢oes da sentenca quanto a corre¢ao monetaria e juros.

Assiste razdo a parte requerida quando defende a
necessidade de indenizagao pela frui¢ao do bem, eis que nos termos da Sumula 3 do
TJSP: "Reconhecido que o compromissario comprador tem direito a devolugdo das
parcelas pagas por conta do preco, as partes deverdo ser repostas ao estado
anterior, independentemente de reconven¢dao".

Na recomposi¢ao deste estado anterior se inclui
eventual indenizacdo pela frui¢do da coisa, pelo tempo de ocupagdo do bem (Sumula
1 do TJSP).

Quanto ao dies a quo da incidéncia da taxa de fruicao,
observa-se que os adquirentes receberam as chaves do imével em 9/5/2019 e desde
esta data, a unidade adquirida estava disponivel para frui¢ao.

Dessa forma, afasta-se a condenagdo ao pagamento da
taxa de frui¢ao apenas a partir da inadimpléncia.

Isso porque os valores pagos pelos autores enquanto
estavam na posse do imovel serdo parcialmente restituidos e se houvesse pagamento
da taxa de frui¢do apenas no periodo de inadimpléncia, os compradores nao
pagariam qualquer valor pelo periodo em que estavam adimplentes, o que ensejaria
o enriquecimento sem causa dos ocupantes.

Nesse sentido, o seguinte precedente do C. STJ:

AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. INADIMPLEMENTO DO
PROMISSARIO COMPRADOR. PAGAMENTO DE
ALUGUEL PELO USO DO IMOVEL. OBRIGACAO
DEVIDA POR TODO O PERIODO DE OCUPACAO.
CONSECTARIO LOGICO DO RETORNO AO ESTADO
ANTERIOR. PRECEDENTES DA CORTE. 1. Decretada a
resolugdo do contrato de compra e venda de imovel, com a
restituigdo das parcelas pagas pelo comprador, o retorno
das partes ao estado anterior implica o pagamento de
indenizacdo pelo tempo em que o comprador ocupou o
bem, desde a data em que a posse lhe foi transferida.
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Precedentes.

2. A pretensiao de que apenas fosse indenizada a posse
do imével a partir do momento em que o comprador se
tornou inadimplente ensejaria enriquecimento ilicito do
ocupante, uma vez que as prestacdes pagas serio
devolvidas como efeito da prépria rescisao.

3. Agravo interno provido para negar provimento ao
recurso especial (AgInt no REsp 1216477/RS, Rel.
Ministro LAZAROGUIMARAES (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TRF 5* REGIAO), Rel. p/ Acérdio
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 10/04/2018, DJe 07/06/2018). (grifo
nosso).

Em casos anélogos, os seguintes precedentes deste E.

COMPRA E VENDA — Rescisdo — Taxa de frui¢do que
devera incidir desde o inicio da posse do comprador autor,
com a entrega das chaves, até a efetiva restitui¢ao do bem a
vendedora ré — Onus sucumbenciais que foram
corretamente  atribuidos ao autor, que sucumbiu
substancialmente dos pedidos iniciais e foi quem deu culpa
ao desfazimento do contrato — Apelo ndo provido, com
observacao (TJSP; Apelacdo Civel
1078124-39.2021.8.26.0100; Relator (a): Rui Cascaldi;
Orgdo Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel -5* Vara Civel; Data do Julgamento:
21/11/2022; Data de Registro: 22/11/2022)

Compra ¢ venda de imovel (apartamento na planta). Agdo
de rescisdo contratual. A taxa de frui¢do do imovel é
devida por todo o periodo de ocupagdo do bem, e ndo
apenas no periodo de inadimpléncia, uma vez que havera
restitui¢do de parte dos valores pagos pelos compradores.
Tal taxa deve corresponder a 0,5% do valor atualizado do
contrato, montante razoavel e suficiente para compensar a
vendedora pela indisponibilidade do bem, com incidéncia
de juros de mora a partir do transito em julgado. Apenas as
benfeitorias uteis e necessarias devem ser indenizadas pela
vendedora, desde que devidamente comprovadas na fase de
cumprimento de sentenca, ndo havendo fundamento para
determinar que ela pague pelas benfeitorias voluptuarias e
pelos moveis deixados no imoével pelos compradores.
Recurso parcialmente provido. (TJSP; Apelagdo Civel
1043614-50.2020.8.26.0224; Relator (a): Gomes Varjao;
Orgdo Julgador: 34* Camara de Direito Privado; Foro de
Guarulhos -8* Vara Civel; Data do Julgamento:
18/09/2023; Data de Registro: 19/09/2023).
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Sdo Paulo

Inalterada a distribuicdo das verbas de sucumbéncia,
subsistindo a reciprocidade entre os litigantes, ndo se aplicando a majoracdo de
honorarios prevista no art. 85, §11 do CPC, pois ndo houve desprovimento dos
recursos.

Ante o exposto, pelo meu voto, dou provimento ao
recurso da requerida e dou parcial provimento ao recurso dos autores, nos termos da

fundamentacao.

Enéas Costa Garcia
Relator
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