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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo n° 1011774-
84.2017.8.26.0011, da Comarca de S&o Paulo, em que é apelante/apelado NS

EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO 23 SPE LTDA, sdo apelados/apelantes
I - S—

ACORDAM, em sesséo permanente e virtual da 22 Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Nos termos do art.
942 do Cddigo de Processo Civil, foram convocados outros julgadores para a
conclusdo do julgamento, restando assim o resultado: POR MAIORIA de votos,
negaram provimento ao recurso da ré, deram parcial provimento ao recurso dos
autores, declara voto 3° Juiz, de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordéo.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALVARO PASSOS
(Presidente), GIFFONI FERREIRA, MARCIA DALLA DEA BARONE E
ROSANGELA TELLES.

Séo Paulo, 4 de junho de 2018.
José Joaquim dos Santos

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 29888
Apelacdo Civel n°1011774-84.2017.8.26.0011

Comarca: 22 Vara Civel do F. R. de Pinheiros da Comarca de Sao Paulo

Apelante:
Apelado: NS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO 23 SPE LTDA. E OUTROS
Juiz: Eduardo Tobias de Aguiar Moeller

Apelagéo Civel — Rescisdo contratual — Controvérsia acerca
do percentual de retengdo cabivel — Aplicagdo do
percentual previsto em clausula contratual -
Impossibilidade — Abusividade de clausula configurada —
Percentual pretendido pela ré que se mostra exagerado  —
Razoavel a fixagdo em 10% sobre os valores pagos.

Juros de mora — Computo que deve se dar a partir do
trénsito em julgado da sentenca — Inexisténcia de mora
anterior do promitente vendedor — Corre¢do monetaria —
Incidéncia a partir de cada desembolso — Recurso da ré
improvido — Recurso adesivo dos autores parcialmente
provido.

Sucumbéncia Onus atribuido & ré -Decaimento dos
autores de parte minima do pedido—Ré que arcard com o
pagamento das custas e despesas processuais Honorarios
advocaticios fixados nos termos do art. 85, § 2°, do CPC.

Cuida-se de acdo de rescisdo contratual cumulada

com pedido de restituicdo de quantias pagas ajuizada por [ EGTGTEEN
I < face de NS Empreendimento

Imobiliario 23 SPE Ltda. julgada parcialmente procedente pela r. sentenca de

fls. 124/126, cujo relatorio se adota.

Os autores opuseram embargos de declaracao a fls.

128/129, que foram rejeitados pela r. sentenca de fls. 130.

Inconformada, apela a ré, a fls. 133/140,
pretendendo a reforma do julgado para que sejam aplicadas as disposi¢coes da
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clausula 6.2.1. em relacdo aos valores a serem restituidos em favor dos
autores por ocasiao da rescisdo do contrato e para que a correcdo monetaria

incida sobre tais valores somente a partir do transito em julgado.

Os autores, a fls. 145/159, interpuseram recurso
adesivo, pretendendo a majoracdo do percentual a ser restituido para o
patamar correspondente a 90% dos valores pagos, bem como o computo dos
juros de mora a partir da citacao.

Recursos tempestivos, preparado o da ré e isento
de preparo o dos autores por litigarem sob os auspicios da gratuidade

processual.

Os autores apresentaram contrarrazbes a fls.
160/168.

Decorrido o prazo legal para a apresentacdo de
contrarrazdes ao recurso adesivo dos autores sem gue houvesse manifestacao

daré.
E o relatorio.

Presentes os requisitos foi possivel o juizo positivo
de admissibilidade dos recursos, razdo pela qual processados, estando em

condi¢des de julgamento.

1 - Cinge-se a controvérsia recursal quanto ao
percentual arbitrado a titulo de retencéo de valores em decorréncia da rescisao
contratual havida entre as partes, no importe de 30%, e o termo inicial do

cOmputo de juros e correcdo monetaria incidente sobre o valor a ser devolvido.
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Em relacdo ao percentual de retencdo, ambas as
partes recorrem, a ré pretendendo a majoracdo do valor a ser retido, nos
termos das disposi¢bes contidas na clausula 6.2.1. do contrato e os autores
requerendo a majoracdo do percentual a ser restituido.

Razao assiste aos autores.

De fato, conquanto se admita a retencdo de
percentual a titulo de despesas administrativas, nos termos do entendimento
consagrado pela Sumula n°. 1 editada por esta egrégia Corte, ndo se afigura
razoavel a determinacdo de retencdo de valores conforme os percentuais

indicados na clausula 6.2.1. do contrato, conforme pretende a ré.

Nesses termos, a retencdo do montante pretendido
pela ré se mostra evidentemente abusivo, ainda que fundada em clausulas
constantes do contrato firmado pelas partes, ndo se podendo olvidar que em
hipotese de rescisao contratual por culpa do compromissario comprador, esta
egrégia Corte tem decidido pela fixacdo do percentual de retencédo entre 10 a
20% da quantia paga. Nesse sentido:

“‘Rescisdo de compromisso de compra e venda c/c
reintegracdo de posse. Prova de que nao houve
pagamento das prestacfes apds janeiro de 2010.
Acdo de consignacdo em pagamento ajuizada pela
ré que foi extinta sem resolugdo do mérito por
abandono da causa. Rescisdo contratual que € de
rigor, com a consequente reintegracdo do autor na
posse do imével. Devolucédo das parcelas pagas
gue deve ser feita com a retencao de 20% para o
ressarcimento das despesas administrativas.

Jurisprudéncia deste TJSP. Lote de terreno sem
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benfeitoria. Indevida a indenizacdo pelo uso.
Recurso parcialmente provido para determinar a
rescisdo do compromisso de compra e venda,
reintegracdo da autora na posse do imovel e
devolucdo das parcelas pagas a ré, com retencao
de 20%” (Apelacao Civel ne.
0012085-53.2011.8.26.0286 Itu, 42 Camara de
Direito Privado, Des. Rel. Maia da Cunha, j.
03.12.2013).

“Obrigacao de fazer c/c perdas e danos. Instrumento
particular de compromisso de contrato e promessa
de venda e compra de imovel rural com cesséo de
direitos e obrigacdes. Revelia n&o caracterizada.
Incidéncia do artigo 191 do CPC. llegitimidade de
parte dos Reéus, terceiros adquirentes do imovel,
mantida, vez que nao participaram do nego6cio
juridico entre os Autores e os vendedores do imével.
Obrigagdo de fazer consistente na outorga de
escritura que € improcedente. Imével vendido a
terceiro que registrou o0 negdécio junto a matricula do
imovel. Rescisdo contratual que € procedente,
com devolucdo dos valores pagos, admitida a
retencdo de 10% dos valores pagos, como forma
de compensar os vendedores pelo insucesso do
negocio, por culpa dos compradores. Aplicacdo
das Sumulas 1, 2 e 3 deste Tribunal de Justica.
Valores que serdo corrigidos monetariamente do
respectivo desembolso e com incidéncia de juros de
mora de 1% ao més a partir da citacao.

Sucumbéncia em relacéo aos terceiros adquirentes
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gue é de responsabilidade dos Autores, arbitrados
honoréarios advocaticios no valor de R$ 1.000,00,
corrigidos do acérddo. Em relagdo aos demais
pedidos, a sucumbéncia é estabelecida como
reciproca. Sentenca reformada. Recurso provido em
parte” (Apelacao Civel ne.
0014253-65.2011.8.26.0597 —  Sertdozinho, 32
Céamara de Direito Privado, Rel. Des. Jodo Pazine
Neto, j. 26.08.2014).

“‘Rescisdo de compromisso de compra e venda de
imovel. Inadimpléncia incontroversa. Aplicabilidade
do CDC. Devolucédo de 90% das parcelas pagas.
Fixada taxa de ocupacao pelo periodo de ocupacéo
gratuita do imodvel. Incidéncia das Sumulas desta C.
Corte sobre a matéria. Acessbes e benfeitorias
realizadas por possuidores de boa-fé. Indenizacao
devida. Sentenga parcialmente reformada. Recurso
parcialmente provido” (Apelagdo Civel n°. 9110404-
53.2009.8.26.0000 Jau, 82 Camara de

Direito Privado, Rel. Des. Pedro de Alcantara da
Silva Leme Filho, j. 20.08.2014).

Isto posto, ndo assiste razdo ao inconformismo da

ré, afigurando-se cabivel o acolhimento da pretenséo dos autores.

No caso em tela, tendo em vista que havera nova
alienacdo do bem, razoavel a adequacdo da clausula de decaimento, com
determinacdo de retencdo de 10% sobre os valores pagos, a titulo de
compensacao pelas despesas administrativas, impondo-se o pagamento de

uma so6 vez, tudo com vistas a promover o retorno ao status quo ante e evitar o
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2 - Todavia, no tocante a incidéncia dos juros de

mora, nao assiste razao ao recurso dos autores.

Neste aspecto, correta a solugdo empregada pela r.
sentencga, ao concluir que os juros de mora devem incidir ap6s o transito em
julgado da sentenca, porquanto somente a partir de entdo restara possivel a

execucao provisoria do julgado.

A este respeito, confira-se o entendimento desta

colenda 22 Camara de Direito Privado:

“Consoante entendimento
consolidado do STJ: '9. Os juros moratérios, na
hipétese de resolucdo do compromisso de compra e
venda de imovel por iniciativa dos promitentes
compradores, devem incidir a partir da data do
transito em julgado, posto que inexiste mora anterior
do promitente vendedor. Precedentes. 10. Recurso
especial parcialmente conhecido e, nessa extenséo,
parcialmente provido." (REsp 1617652/DF, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em  26/09/2017, DJe 29/09/2017),
reformando-se a sentenga neste ponto” (Embargos
de Declaracdo 1043280-39.2016.8.26.0100; Relator
(a): Alcides Leopoldo; Orgdo Julgador: 22 Camara
de Direito Privado; Foro Central Civel - 392 Vara
Civel; Data do Julgamento: 26/02/2018; Data de
Registro: 26/02/2018)
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APELACAO CIVEL -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDAAcéao de
rescisdo contratual — llegitimidade passiva da corré
afastada - Desisténcia dos compradores — Contrato
abusivo, que previa retencéo excessiva — Retencao
de 25% das quantias pagas que bem remunera as
despesas com administracdo e propaganda da
vendedora, ja que sequer houve transferéncia da

posse do imovel — Juros de mora — Incidéncia a

partir da publicacdo deste acordao, quando sera

possivel a execucado provisdria da sentenca -

Alterac&o do termo inicial dos juros da mora e da
correcdo monetaria — Sucumbéncia reciproca
mantida - Recurso provido em parte (G.N.)
(Apelacdo 1009791-51.2016.8.26.0604; Relator (a):
José Carlos Ferreira Alves; Orgdo Julgador: 22
Cémara de Direito Privado; Foro de Sumaré - 22
Vara Civel; Data do Julgamento: 16/04/2018; Data
de Registro: 16/04/2018);

COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA - PREDIO DE
APARTAMENTOS - RESCISAO CONTRATUAL -
CULPA IRROGADA A COMPRADOR — RETENCAO
DE 25% DOS VALORES PAGOS - MEDIDA
ACERTADA — JUROS MORATORIOS A CONTAR
DO TRANSITO EM JULGADO — INEXISTENCIA
DE_MORA DA CONSTRUTORA — SENTENCA
MODIFICADA APENASMENTE NESTE TOCANTE
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- APELO DA RE PROVIDO- RECURSO DO
AUTOR DESPROVIDO (G.N.) (Apelagédo 1012516-
47.2017.8.26.0161; Relator (a): Giffoni

Ferreira; Orgdo Julgador: 22 Camara de Direito
Privado; Foro de Diadema - 22 Vara Civel; Data do
Julgamento:  10/04/2018; Data de Registro:
10/04/2018).

Outrossim, também se mostra acertada a sentenca
guanto a determinacdo de incidéncia de correcdo monetaria dos valores a
serem restituidos a partir de cada desembolso, nos termos do que dispbe a
Sumula 43, do e. Superior Tribunal de Justica, ndo sendo o0 caso de se
determinar o computo a partir do transito em julgado da sentenca, conforme

pretende a ré.

3 - Em vista do parcial provimento do recurso dos
autores, devera a ré arcar integralmente com o 6nus da sucumbéncia,

considerando-se o decaimento dos autores de parte minima do pedido.

Arcara a ré com 0 pagamento das custas e
despesas processuais, além dos honorarios advocaticios em favor do patrono
dos autores, ora fixados em 12% sobre o valor da condenacéo, nos termos do

disposto no artigo 85, 8§ 2°, do Codigo de Processo Civil.

4 - Ante 0 exposto, nega-se provimento ao recurso

da ré e da-se parcial provimento ao recurso dos autores.

JOSE JOAQUIM DOS SANTOS

Relator
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Voto n°® 21897/2018

Apelagédo n® 1011774-84.2017.8.26.0011

Comarca: Séo Paulo

Apelante/Apelado: NS Empreendimento Imobiliario 23 Spe Ltda
Apdos/Aptes:

DECLARACAO DE VOTO N° 21897

DIVIRJO, sempre respeitosamente, da solucdo localizada pelo E. Relator,
apenasmente quanto ao percentual de devolucdo, que na ordem de dez por cento, ndo
satisfaz ao prejuizo que o adquirente causou — pelo que o valor mais consentaneo com o
entendimento da Camara é da ordem de 20% e ndo como fixado — a meu fraco sentir —
lembrando-se que do proprio A. Relator ha precedentes em que esse percentual foi
acatado.

Notar que na espécie € irrelevante a natureza de adesdo do pacto podendo
essa grandeza ser brandida para a hipdtese de davida na interpretacdo- o que ndo se
afigura neste caso, tudo na esteira de remansoso entendimento da doutrina.

Pelos motivos suso expostos, pois, apresento respeitosa divergéncia.

SINE IRA ET STUDIO.

L. B. Giffoni Ferreira
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