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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1011401-77.2017.8.26.0003, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢é apelante
, sdo apelados INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDAe CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 8 Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a sequinte decisdo: Deram provimento em
parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores PEDRO DE
ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO (Presidente sem voto), CLARA MARIA
ARAUJO XAVIER E SALLES ROSSI.

Sdo Paulo, 7 de janeiro de 2020.

ALEXANDRE COELHO
Relator
Assinatura Eletrénica

APELACAO n° 1011401-77.2017.8.26.0003

APELANTE:

APELADO: INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, OUTRO
VOTO n° 13506/asc

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DISTRATO RESTITUI(}AO PARCIAL DOS VALORES
PAGOS IMPROCEDENCIA INCONFORMISMO DO
AUTOR ACOLHIMENTO EM PARTE REAPRECIACAO
Determinacdo do C. STJ, em recurso especial, de novo
julgamento da causa, com base no reconhecimento da
abusividade da clausula prevista no termo de distrato de
compromisso de compra e venda de imovel na planta, em que as
partes pactuaram o percentual de devolugéo em valor inferior ao
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entendimento daquela E. Corte Retencdo que deve observar o
limite entre 10 e 25% dos valores pagos pelo adquirente Caso
concreto que demonstra ser razoavel a retencdo de 20% dos
valores pagos a titulo de indenizacdo pelas despesas geradas,
segundo entendimento do STJ e como vem decidindo esta C.
Camara __ E abusiva a clausula contratual que prevé descontos
excessivos para 0 caso de rescisdo contratual por culpa do
adquirente - DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO.

Adotado o relatério do v. acérddo de fls. 413/417, que negou
provimento a apelacdo dos autores para manter a sentenca de improcedéncia, acrescenta-se que,
no julgamento de recurso especial interposto contra o v. acorddo, o C. Superior Tribunal de Justica
determinou o encaminhamento dos autos a esta Turma Julgadora para realizar novo julgamento
da apelacg&o, a partir dos pardmetros fixados na deciséo do recurso especial, que declarou que o
percentual de retencdo das parcelas pagas em decorréncia de contrato de compra e venda

rescindido fique estabelecido entre 10 e 25% das parcelas pagas.

E o relatério.

Versa a demanda sobre a solucdo de conflito surgido na
execucdo do compromisso particular de compra e venda de unidade autbnoma, celebrado entre as
partes em 25/03/2012, tendo sido firmado distrato em 02/06/2014 a pedido da adquirente por falta

de condigdes financeiras para prosseguir com o negocio.

O recurso especial provido pelo C. STJ tratou da possibilidade
de revisdo do distrato contratual, ainda que consensual, apesar da existéncia de quitagdo ampla,
geral e irrevogavel, o que j& havia sido observado no julgamento anterior por esta Turma

Julgadora.

Porém, diferentemente do v. acorddo desta Turma, reconheceu-
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se, no julgamento do recurso especial, que restou configurada a abusividade da clausula do
distrato, em que as partes pactuaram a devolucéo parcial com desconto de cerca de 78% dos
valores pagos, ao fundamento de que houve violacdo ao entendimento jurisprudencial da Corte

Superior, segundo o qual o percentual de retencdo deve ser delimitado entre 10 e 25%.

Diante disso, o C. STJ entendeu por bem devolver o apelo para

novo julgamento dessa questdo, com analise do percentual cabivel.

Sobre isso, importa reconhecer gue, no caso dos autos, nada ha
que justifique a retencdo no percentual méaximo ou minimo da flutuacdo delimitada pela
jurisprudéncia do STJ, motivo pelo qual deve ser reconhecida como suficiente a retencao de 20%
sobre as quantias até entdo pagas pelo adquirente, considerando as recentes decisdes desta C.

Camara em casos similares®.

A clausula contratual que prevé a retencdo de 50% dos

valores apurados, ap6s o desconto de outras deducdes, inclusive de percentual sobre o

valor do contrato é de fato abusiva, pois prevé retencoes excessivas, 0 que ndo se admite

nos termos da legislacdo consumerista.

Ademais, o caso ndo difere de outros envolvendo resolucéo

contratual de promessa de aquisicdo de imovel em construcdo, cuja impossibilidade econémica

do adquirente o leva a requerer o desfazimento do negdcio durante a execugdo do contrato.

Por tudo isso, vale notar que a incidéncia de retencédo do

percentual de 20% sobre as guantias pagas ndo caracteriza valor excessivo, ao contrario,

configura montante proporcional e adequado, além de encontrar respaldo na

jurisprudéncia, em que observado o limite delimitado pelo C. STJ.

Por outro lado, tendo as partes formalizado termo de distrato,

1 Apelagdo n° 4007118-48.2013.8.26.0019, relator Des. Silvério da Silva, j. 09/05/2017; Apelacdo n°
0000665-11.2013.8.26.0115, relator Des. Salles Rossi, j. 26/04/2017.
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em que restituido o valor de R$49.013,93, com efeito, tal quantia deve ser descontada do valor de
restituicao.

A correcdo monetéria da quantia deve ser calculada desse o0s
desembolsos e os juros de mora devem ser computados desde o trénsito em julgado. Cumpre
observar que tal entendimento foi objeto de afetacdo de recurso especial repetitivo, tendo sido

definida a seguinte tese pelo C. STJ, com natureza vinculante (Tema 1002):

“Nos compromissos de compra e venda de unidades
imobiliarias anteriores a Lei n® 13.786/2018, em que é pleiteada a resolucao
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 deciséo.

Finalmente, feito o reexame da matéria, forcoso alterar a
distribuicdo da sucumbéncia fixada em sentenca, diante do sucumbimento reciproco das partes,
em que as custas e despesas processuais devem ser rateadas pelas partes, em proporg¢des iguais,
devendo a ré pagar honorarios advocaticios ao advogado do autor de 10% sobre o valor atualizado

da condenacdo e o autor 10% sobre o valor atualizado dos pedidos ndo acolhidos.

Diante do provimento parcial do recurso do autor, fica afastada
a condenacao determinada no v. acorddo quanto ao pagamento de honorarios recursais, nos termos
do art. 85, § 11 do CPC.

Eventuais embargos declaratorios contra o acérdao seréo

julgados virtualmente, a bem da eficiéncia, salvo se a parte embargante manifestar expressa

oposicao na propria peticao de interposicao.

Ante o exposto, pelo presente voto, reapreciando a questdo,
DASE PARCIAL PROVIMENTO & apelago, para condenar a ré a restituir ao autor 80% dos

valores pagos pelo preco do imovel, descontados os valores ja devolvidos em razdo da

2 STJ, REsp 1740911/DF, Rel. Min. Moura Ribeiro, julgado em 14/08/2019.
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formalizacdo do distrato, com corre¢do monetaria pela tabela pratica do TISP desde o desembolso
e juros de mora de 1% ao més a contar do transito em julgado.

ALEXANDRE COELHO
Relator
(assinatura eletrénica)
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