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APELACAO CIVEL N° 0800303-88.2022.8.19.0071

APELANTE: VILA VITORIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
APELADO 1: EDUARDO SANTANA MOREIRA

APELADA 2: ROBERTA CRISTINA ANDRADE MAURICIO MOREIRA

VARA DE ORIGEM: COMARCA DE PORTO REAL E QUATIS — VARA UNICA
RELATOR: DES. ANTONIO DA ROCHA LOURENCO NETO

Ementa: DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO
CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE.
RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DOS
COMPRADORES.  ATRASO NA ENTREGA DO
LOTEAMENTO. LEI DO DISTRATO. RETENCAO SOBRE
VALORES EFETIVAMENTE PAGOS. TAXA DE FRUICAO.
AUSENCIA DE COMPROVACAO DE POSSE OU FRUICAO
ECONOMICA. AFASTAMENTO DO PRAZO DE 12 MESES
PARA RESTITUICAO. GRATUIDADE DE JUSTICA.
MANUTENCAO. RECURSO DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacéo civel interposta por incorporadora contra sentenca
gue rescindiu contrato de promessa de compra e venda de
lote residencial e condenou a ré a restituicdo de 90% dos
valores efetivamente pagos pelos compradores, corrigidos
monetariamente desde os desembolsos e acrescidos de juros
moratérios a partir do transito em julgado, reconhecendo
sucumbéncia reciproca. A apelante pretendeu o afastamento
da gratuidade de justica, a incidéncia da clausula penal sobre
o valor total atualizado do contrato, a cobranca de taxa de
fruicdo, a devolugdo parcelada no prazo de 12 meses, a
retencdo de encargos moratérios e débitos de IPTU, além da
inversdo do 6nus sucumbenciais.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha seis questdes em discussédo: (i) definir se subsistem os
requisitos para manutencdo da gratuidade de justica
concedida aos compradores; (ii) estabelecer se a clausula
penal deve incidir sobre o valor total atualizado do contrato ou
apenas sobre os valores efetivamente pagos; (iii) determinar
se € cabivel a cobranca de taxa de fruicAo em lote né&o
edificado sem comprovacdo de posse ou aproveitamento

econOmico; (iv) verificar a aplicabilidade do prazo de 12}{”____ -
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meses para devolucdo das parcelas previsto na Lei n°
6.766/1979; (v) definir a possibilidade de retencdo de
encargos moratorios e débitos de IPTU sem comprovacéo
probatoria adequada; e (vi) estabelecer a adequacdo da
distribuicdo da sucumbéncia e da majoracdo dos honorarios
recursais.

lIl. RAZOES DE DECIDIR

3. RECONHECIMENTO DO CASO FORTUITO. QUESTAO PRECLUSA. A
auséncia de recurso da parte autora contra o0 reconhecimento
do caso fortuito decorrente da pandemia de Covid-19 torna
preclusa a discussédo sobre culpa exclusiva da vendedora e
restituicdo integral dos valores pagos.

4. PRESUNCAO DE HIPOSSUFICIENCIA. A mera aquisicdo de imovel
mediante parcelamento de longo prazo (146 vezes) néo
afasta, por si sO, a presuncdo de hipossuficiéncia decorrente
da declaracdo firmada pelos consumidores, especialmente
diante do inadimplemento motivado por incapacidade
financeira superveniente.

5. A relacdo contratual permanece submetida ao Cddigo de
Defesa do Consumidor mesmo apdés a vigéncia da Lei
n°® 13.786/2018 (que alterou a Lei n°® 6.766/1979), devendo a
disciplina especial ser interpretada em harmonia com o0s
principios consumeristas.

6. MULTA DEVE INCIDIR SOBRE OS VALORES EFETIVAMENTE PAGOS PELOS
ADQUIRENTES/APELADOS. A retencdo calculada sobre o valor total
atualizado do contrato (R$ 81.784,45), quando os
compradores adimpliram apenas pequena fracdo do preco
(R$ 19.801,86), configura vantagem manifestamente
excessiva e afronta o equilibrio contratual.

7. A retencdo de 10% sobre os valores efetivamente pagos
revela-se proporcional e compativel com a jurisprudéncia
consolidada do Tribunal de Justica e com a moderagéo
equitativa prevista no art. 413 do Cadigo Civil.

8. INEXIXTENCIA DE TAXA DE FRUICA0. A cobranca de taxa de
fruicAio exige demonstracdo de posse efetiva ou
aproveitamento econdmico do imovel pelo comprador,
inexistente na hipétese de lote ndo edificado e sem prova de
utilizagdo econdmica continuada.

9. NAO COMPROVACAO DA POSSE DOS ADQUIRENTES/APELADOS. A
presenca episoddica da adquirente em assembleia e evento
promovido pela associagcdo do loteamento ndo comprova
posse ou fruicAo econdmica apta a justificar a cobranca de
taxa de fruigéo.
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10.REGRA DA DEVOLUCAO DAS PARCELAS NAO E ABSOLUTA. O prazo de
12 meses previsto no art. 32-A, 81°, II, da Lei n® 6.766/1979
pode ser afastado quando sua aplicacéo implicar desequilibrio
contratual e enriqguecimento sem causa, especialmente em
hipotese de atraso na entrega do empreendimento.

11.INOVACAO RECURSAL. VIOLACAO DO DUPLO GRAU DE JURISDICAO.
PROIBICAO DE SUPRESSAO DE INSTANCIA. A retencdo de encargos
moratérios e débitos de IPTU depende de comprovacao
adequada durante a instrucao processual, sendo inadmissivel
suprir a deficiéncia probatoria apenas em sede recursal.

12.A distribuicdo proporcional da sucumbéncia observa o art. 86
do CPC, pois os compradores obtiveram éxito no pedido
principal de rescisédo contratual com restituicdo substancial
dos valores pagos.

13.0 desprovimento integral do recurso autoriza a majoracéo dos
honorérios recursais exclusivamente em favor dos patronos
da parte apelada, nos termos do art. 85, 811, do CPC.

IV. DISPOSITIVO E TESE
14.Recurso desprovido.
Tese de julgamento:

1. A cladusula penal em contrato de promessa de compra e
venda submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor deve
incidir sobre os valores efetivamente pagos quando a
retencdo sobre o valor total atualizado do contrato gerar
despropor¢ao e vantagem excessiva.

2. A cobranca de taxa de fruicdo exige prova de posse efetiva ou
aproveitamento econémico do imovel pelo comprador.

3. O prazo de 12 meses previsto no art. 32-A, 819 Il, da Lei
n® 6.766/1979 pode ser afastado quando sua aplicacdo
implicar desequilibrio contratual e enriquecimento sem causa.

4. A juntada de documentos apenas em sede recursal ndo supre
a auséncia de comprovacao probatéria durante a instrucéo
processual.

5. A manutencdo da gratuidade de justica depende da
inexisténcia de elementos concretos capazes de afastar a
presuncdo de hipossuficiéncia prevista no art. 99, 83° do
CPC.
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Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 5°, XXXII. CDC,
arts. 39, V, 47 e 51, IV. CC, art. 413. CPC, arts. 86, 98, 83°,
99, 83°, 373, 11, 487, |, e 85, 811. Lei n°® 6.766/1979, art. 32-A
e 81° Il. Lei n® 13.786/2018.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula 543. STJ, REsp
n°® 2.104.086/SP, Quarta Turma, j. 07.10.2025. TJRJ,
Apelacdo n® 0012861-75.2017.8.19.0209, Rel. Des. Eduardo
Antonio Klausner, j. 29.03.2023. TJRJ, Apelacéo n° 0233256-
54.2014.8.19.0001, Rel. Des. Maria Luiza de Freitas Carvalho,
j- 12.04.2023. TJRJ, Apelacdo n°® 0050465-49.2016.8.19.0001,
Rel. Des. Marcos Andre Chut, j. 18.07.2023.

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos esta APELACAO CIVEL n° 0800303-
88.2022.8.19.0071, em que ¢ apelante VILA VITORIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. e apelados EDUARDO SANTANA MOREIRA e ROBERTA
CRISTINA ANDRADE MAURICIO MOREIRA.

ACORDAM os Desembargadores da Oitava Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade de votos, na forma do

voto do Desembargador Relator.

RELATORIO

Cuida-se de Apelacdo Civel interposta por VILA VITORIA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. em face de EDUARDO SANTANA
MOREIRA e ROBERTA CRISTINA ANDRADE MAURICIO MOREIRA, contra sentenca
proferida pelo Juizo da Vara Unica da Comarca de Porto Real e Quatis (ID 172438481),
integrada pela decis&o dos embargos de declaracao (ID 234905534).

Na peticao inicial (ID 23218583), os autores sustentaram que se cuida de
relacdo de consumo, com competéncia do foro do domicilio do consumidor, nulidade da
clausula 27.1 de eleicdo de foro imposta pela construtora ré. Defenderam a inverséao do

Apelacao n° 0800303-88.2022.8.19.0071 — F






" ' Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

Oitava Camara de Direito Privado
PJ E RJ

onus da prova. No mérito, aduziram que, em 31/03/2020, adquiriram o lote 17 da quadra
11, do Loteamento Vila Vitoéria Residence, localizado no municipio de Porto Real, pelo
preco de R$ 81.784,45, dos quais j& haviam pago R$ 19.801,86, mas que, ao buscar o
distrato, depararam-se com saldo devedor superior ao proprio valor do contrato R$
88.319,18, em razdo de cobranca considerada abusiva. Destacam que a ré se
comprometeu, nos termos da Clausula 16 do Contrato de Promessa de Compra e
Venda, em anexo, a entregar a obra concluida até 01.06.2021, ou seja, 12 (doze) meses
contados de 1° de junho de 2020. E, na clausula 3.1, a ré impds a prorrogagéo do termo
final de entrega por prazo indeterminado, com rendncia do consumidor ao direito de
propor qualquer medida extra ou judicial de oposicéo a prorrogacéo do prazo. In verbis:
‘3 (...). 3.1- Sera de 12 (doze) meses, contados a partir de 1° de junho de 2020, podendo
0 prazo ser prorrogado mediante justificativa aceita pelo Municipio de Porto Real, RJ,
concordando, desde ja, o(a,s) PROMITENTE(S) COMPRADOR(A,ES) com eventual
postergacao de prazo para a concluséo das referidas obras, renunciando expressamente
ao direito de interpor qualquer medida extrajudicial ou judicial de oposicéo a postergacéo
do prazo e pleitear reparacdo de danos.” Alegaram afronta ao art. 51, |, do Cdédigo de
Defesa do Consumidor. Acrescentaram que a ré descumpriu a clausula 16 do contrato,
segundo a qual a obra deveria ter sido entregue até 01/06/2021, e que a area de lazer
somente foi entregue em 25/06/2022, agravando o desequilibrio contratual. Pugnaram,
ao final, pela declaracdo de nulidade da clausula 3.1, pelo reconhecimento da violacao
da clausula 16, pela rescisdo do contrato e pela condenacédo da apelante a restituicdo do
valor de R$ 19.801,86, devidamente corrigido e acrescido de juros legais, além de

honoréarios de 10% sobre o valor da causa e do beneficio da gratuidade de justica.
Deferida a gratuidade de justica em favor da parte autora (ID 29010128).

A ré apresentou contestacdo cumulada com reconvencao (ID 49412948),
suscitando, preliminarmente, a impugnacdo a gratuidade de justica, ao argumento de
que a aquisi¢cdo do lote com parcelas mensais superiores a R$ 1.000,00 e a auséncia de
declaracéo de imposto de renda contradizem a alegacéo de hipossuficiéncia. No mérito,
sustentou, inicialmente, que, embora se possa cogitar de relacdo de consumo, a

inversdo do 6nus da prova ndo opera automaticamente, exigindo verossimilhanga}/_ﬁ__n_. n

Apelacdo n° 0800303-88.2022.8.19.0071 — F I"-\






" ' Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro

Oitava Camara de Direito Privado
PJ E RJ

hipossuficiéncia, ausentes na espécie. Defendeu a regularidade do preco e da forma de
pagamento, esclarecendo que a aquisicdo se deu em 146 parcelas mensais, com
aplicacdo do INCC durante a obra e do IGPM apds sua concluséo, substituivel pelo IPCA
em virtude da pandemia, conforme comunicagdo enviada aos clientes, sem qualquer
pratica abusiva. Destaca que os autores estdo inadimplentes, se valendo do eventual
atraso para dar fim ao contrato, sem pagarem as multas e penalidades existentes.
Sustentou a validade da clausula 3.1 de tolerancia, registrando que a conclusédo das
obras se deu com a emissdo do Termo de Vistoria da Obra (TVO) pelo Municipio em
21/12/2021, averbado na matricula mée do loteamento em 4 de janeiro de 2022, e que a
postergacao decorreu de caso fortuito e forca maior em razdo da pandemia de Covid-19,
devidamente comunicada aos adquirentes. Argumentou a aplicagdo do venire contra
factum proprium, asseverando que a 22 autora compareceu a assembleia de entrega dos
lotes em 07/01/2022 e a festa do Dia das Criangas em 12/10/2022 promovida pela
Associacdo do Loteamento, sem qualquer reclamacéo acerca da postergacéo, e que 0s
autores continuaram a adimplir as parcelas até maio de 2022, em ratificacdo tacita do
contrato. Aduziu, ainda, que a cobranca de parcelas relativas a taxa de obras apés a
conclusdo decorreu do parcelamento concedido aos proprios adquirentes, sem qualquer

ilegalidade.

Na reconvencdo, sustentou que os reconvindos se encontram inadimplentes
desde junho de 2022, tendo dado causa a resolucdo, e que devem arcar com as
penalidades previstas no contrato e na Lei 13.786/2018, bem como em especial multa,
taxa de fruicdo, encargos moratdrios, débitos de IPTU e taxa associativa, ha quantia
atualizada, a época, de R$ 14.035,36, autorizada a retencéo sobre eventual valor a ser
devolvido e respeitado o prazo de 12 meses para a devolugcédo, na forma da clausula
15.5. Pugnou, ao final, pelo afastamento da gratuidade, pela improcedéncia dos pedidos
autorais e pela procedéncia da reconvencdo, com a resolugéo do contrato, reintegracédo
na posse do imével e condenacdo dos reconvindos no pagamento das penalidades,

inclusive autorizada a retencao de eventuais valores devidos.

Em réplica (ID 57507597), a parte autora defendeu a manutencdo da
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onus da prova, sustentou a nulidade absoluta da clausula 3.1 por violacdo ao art. 51, I,
do CDC, e qualificou a pandemia como fortuito interno, atraido pelo risco do
empreendimento, na forma da Sumula n°® 94 deste eg. Tribunal de Justica. Argumentou a
auséncia de aceitacdo tacita da postergacdo do prazo de entrega, refutando a tese do
venire contra factum proprium, e a aplicagcdo da Sumula 543 do Superior Tribunal de
Justica, com restituicdo integral dos valores pagos. Quanto a reconvencao, suscitou a
ilegitimidade ativa da ré para a cobranca da taxa de associacdo, de titularidade da
Associagdo dos Adquirentes dos Lotes do Loteamento Vila Vitoria Residence, pessoa
juridica autbnoma, e impugnou a cobranca da multa e das demais verbas, formulando

pedido de litigancia de ma-fé.

Pedido de habilitacdo da Associacdo dos Adquirentes dos Lotes do
Loteamento Vila Vitéria Residence como terceiro interessado (ID 93362833), indeferido
na forma do ID 126234687.

Em saneamento (ID 137307352), o juizo de origem rejeitou a impugnacéo a
gratuidade, manteve o beneficio deferido a parte autora, declarou saneado o processo,
fixou como pontos controvertidos a existéncia de nulidade na cldusula 3.1 e o direito a

rescisdo contratual, encerrou a instrucdo probatéria e abriu prazo para alegacdes finais.

Apresentadas as alegacfes finais pelas partes (IDs 138154969 autores) e
(152011733 ré), sobreveio sentenca (ID 172438481), com o dispositivo nos seguintes

termos:

"Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE EM PARTE o pedido na
forma do art. 487 inciso I, do Codigo de Processo Civil para: 1)
RESCINDIR o contrato de promessa de compra e venda do imdvel
celebrado entre as partes; 2) CONDENAR a parte ré na restituicao de
90% dos valores efetivamente pagos pelo autor, devidamente corrigida
pelos indices adotados pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro desde 0s respectivos desembolsos, acrescida de juros moratorios
a contar do transito em julgado desta sentenca. Considerando a
sucumbéncia reciproca, condeno as partes ao pagamento proporcional
das despesas processuais e honorarios advocaticios que fixo em 10%
sobre o valor da condenacéo, a razdo de 50% para cada parte."

Opostos embargos de declaracao pela ré (ID 183415979), foram parcialmente

acolhidos para suprir omissdo e julgar improcedentes os pedidos reconvencionais
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relativos a fruicdo do imovel, encargos, impostos e taxa associativa, conforme decisao
de ID 234905534, ao fundamento, quanto a fruicdo e aos encargos, de auséncia de
prova nos autos de que os autores tivessem permanecido na posse do bem apos o
pedido de rescisdo ou auferido proveito econémico do lote, e, quanto a taxa associativa,
de ilegitimidade ativa da ré para pleitear valores de titularidade da Associacdo do

Loteamento, pessoa juridica autbnoma. Nos seguintes termos:

“De fato, a sentencga reconheceu a validade da clausula penal contratual,
determinando sua incidéncia sobre os valores efetivamente pagos, o que
contempla, ainda que de forma implicita, parte dos pedidos
reconvencionais formulados pela ré. No entanto, ndo houve manifestagcéo
expressa quanto aos demais itens pleiteados na reconvencdo, como a

fruicdo do imovel, encargos e taxa associativa.

A omissao quanto a andlise desses pedidos configura vicio sanavel por
meio dos embargos de declaracdo, nos termos do artigo 1.022, inciso II,
do Cdédigo de Processo Civil.

Passo, portanto, ao suprimento da omisséo.

No que se refere a fruicdo do imovel, encargos e impostos, ndo ha nos
autos comprovacao suficiente de que 0s autores permaneceram na posse
do bem ap6s o pedido de rescisdo contratual, tampouco de que tenham
usufruido economicamente do lote de forma a justificar a cobranga de
valores adicionais. A sentenga ja reconheceu que o desfazimento do
contrato se deu por iniciativa dos autores, mas também ponderou que o
atraso na entrega decorreu de caso fortuito (pandemia), afastando a culpa
da ré, o que justifica a retencdo parcial dos valores pagos, mas nao

autoriza a cobranca de encargos adicionais.

Quanto a taxa associativa, assiste razdo aos autores ao alegarem a
ilegitimidade ativa da ré para pleitear valores que séo de titularidade da
associacdo de moradores, pessoa juridica distinta e autbnoma, conforme
ja decidido em sede de indeferimento do pedido de assisténcia (id.
126234687). Nao ha vinculo juridico que autorize a ré a substituir a

associacao para fins de cobranca.
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Dessa forma, os pedidos reconvencionais ndao analisados expressamente
na sentenca devem ser julgados improcedentes, por auséncia de

comprovacéo e/ou ilegitimidade ativa.”

Inconformada, a parte ré interp6s apelacdo (ID 247865417), arguindo,
preliminarmente, a reforma da decisdo que manteve a gratuidade de justica em favor dos
apelados. Aduz que a base de calculo da clausula penal deve ser o valor atualizado do
contrato, e ndo os valores efetivamente pagos, em consonancia com o art. 32-A, 1l, da
Lei 6.766/1979, na redacdo dada pela Lei 13.786/2018, e com as clausulas 15.4 e 15.5
do contrato. Afirma ser devida a taxa de fruicdo de 0,75% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, desde a assinatura até o transito em julgado, ainda que néo
edificado o lote. Acrescenta que eventual devolugdo de valores aos apelados deve
ocorrer no prazo de 12 meses apos a resolucao contratual, na forma do art. 32-A, 81°, I,
da Lei 6.766/1979, sem juros e correcdo monetaria, em razdo da conclusdo do
loteamento em 21 de dezembro de 2021. Sustenta, também, a retencdo dos encargos
moratorios sobre as parcelas pagas em atraso e dos débitos de IPTU dos anos de 2024
e 2025 incidentes sobre o imovel. Pugna, subsidiariamente, pela retencdo de 25% sobre
os valores pagos, mantendo-se a taxa de fruicdo, os encargos moratorios, o IPTU e o
prazo de 12 meses para a devolucéo. Pleiteia, ao final, a reforma da sentenca, com a
inversdo dos Onus sucumbenciais e a condenacdo dos apelados nas custas e nos

honorarios, inclusive recursais.

Em contrarrazdes (ID 266162231), a parte apelada defendeu, inicialmente, a
aplicacéo integral do Codigo de Defesa do Consumidor, especialmente os arts. 4°, 6°, 30,
35, 39, V, 47 e 51, IV, do diploma consumerista. Argumentou a nulidade da clausula 3.1
de postergagcdo indeterminada, por configurar cldusula potestativa que esvazia a
esséncia do contrato e transfere indevidamente o risco do empreendimento ao
consumidor. Aduziu que a previsao contratual de prorrogacao indeterminada elide a tese
de caso fortuito, porquanto quem prevé o risco contratualmente ndo pode invoca-lo, e
gue a pandemia, mesmo se considerada, configura fortuito interno, inserido no risco da

atividade empresarial. Sustentou a aplicacdo da teoria do risco do empreendimento, a

violagdo a boa-fé objetiva e o descumprimento, pela apelante, do 6nus probatério do art.

P

k'
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373, 1l, do Cddigo de Processo Civil. Defendeu, por fim, a manutencao integral da
sentenca, a luz da Sumula 543 do Superior Tribunal de Justi¢a, refutando os pedidos de
retencdo de 25%, da taxa de fruicdo, do prazo de 12 meses e a aplicabilidade do
precedente invocado, pleiteando a majoracdo dos honorarios advocaticios na forma do
art. 85, 811, do Codigo de Processo Civil.

E o relatério.

VOTO

Presentes os requisitos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade, conhece-
se do recurso.

A controvérsia recursal reside em saber se a sentenca que rescindiu o
contrato de promessa de compra e venda e condenou a apelante a restituicio de 90%
dos valores efetivamente pagos pelos apelados, com sucumbéncia reciproca, comporta
reforma para afastar a gratuidade de justica, deslocar a base de calculo da clausula
penal para o valor atualizado do contrato, acolher a incidéncia de taxa de fruicdo, impor o
prazo de 12 meses para a devolucado, determinar a retencdo de encargos moratorios e
de débitos de IPTU e, ao final, inverter os 6nus sucumbenciais.

Pois bem, a sentenca qualificou o atraso na entrega do loteamento como
decorrente de caso fortuito, em razdo da pandemia de Covid-19, e, a partir dessa
premissa, atribuiu aos apelados a iniciativa pela resolucéo do contrato.

A parte autora nao interpés apelacao contra essa qualificacdo, de modo que a
tese de fortuito interno e a pretensdo de devolugéo integral, lastreadas no primeiro
vértice da Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica, encontram-se preclusas,
restringindo-se a analise recursal a dimenséo das penalidades e a sucumbéncia.

No tocante a gratuidade de justica, o apelante limita-se a reiterar a
impugnacéo ja apreciada e rejeitada pelo juizo de origem, sem trazer elemento novo
apto a infirmar a presuncdo de veracidade da declaracdo de hipossuficiéncia

apresentada na origem, nos termos do art. 99, §3°, do Cédigo de Processo Civil.
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A circunstancia de os apelados terem adquirido lote em loteamento com
pagamento parcelado, por si sO, ndo demonstra situacdo econdémica incompativel com o
beneficio, sobretudo diante do longo prazo de financiamento, 146 (cento e quarenta e
seis) meses, e da circunstancia, reconhecida nos autos, de o inadimplemento haver
partido precisamente da incapacidade financeira de prosseguir no pagamento.

Mantém-se, portanto, a gratuidade.

Quanto a base de calculo da clausula penal, sustenta a apelante que a
sentenga afastou indevidamente a previsdo contratual de retengdo de 10% (dez por
cento) sobre o valor atualizado do contrato, em prejuizo da literalidade do art. 32-A, Il, da
Lei 6.766/1979, na redacdo dada pela Lei 13.786/2018.

A pretensédo ndo merece acolhida.

E inegavel que o contrato foi firmado em 31/03/2020, ja sob a vigéncia da Lei
do Distrato, e que as clausulas 15.4 e 15.5 replicam o regime do art. 32-A da Lei
6.766/1979.

N&o obstante, a relacéo juridica é regida, em carater cogente, pelo Cédigo de
Defesa do Consumidor, microssistema que a lei especial ndo revoga nem afasta, antes
deve ser interpretada em harmonia com ele.

Sob essa 6tica, mesmo apo6s a vigéncia da Lei do Distrato, tem sido admitido a
flutuacdo do percentual de retencdo entre dez e vinte e cinco por cento dos valores
efetivamente pagos, sob pena de a retengcao sobre o valor integral do contrato configurar
vantagem manifestamente excessiva, vedada pelo art. 39, V, e nula nos termos do art.
51, IV, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

A fixacdo da base de célculo sobre o valor total do contrato, em hipotese em
gue o comprador desembolsou apenas pequena fracdo do preco, resultaria em retencao
desproporcional, com violacao ao equilibrio contratual e configuracdo de enriquecimento
sem causa.

Na espécie, os apelados desembolsaram a quantia de R$ 19.801,86 sobre um

preco total de R$ 81.784,45, equivalente a pouco mais de vinte e quatro por cento do
preco.
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A retencdo de 10% sobre o valor atualizado do contrato representaria, na
pratica, perda equivalente a praticamente metade do total efetivamente pago, em
flagrante desproporgéo.

Ao fixar a retencdo em 10% sobre os valores efetivamente pagos, a sentenca
adotou critério razoavel, harmonioso com o regime consumerista e com a jurisprudéncia
consolidada deste eg. Tribunal de Justica.

Neste sentido (grifos nosso):

‘PROMESSA DE COMPRA E VENDA. UNIDADE IMOBILIARIA.
RELACAO DE CONSUMO. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA DE
IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE. NULIDADE DE PLENO
DIREITO. RESOLUCAO DO CONTRATO POR INICIATIVA DOS
COMPROMISSARIOS COMPRADORES. SUMULA 543 DO STJ:
DIREITO DE RETENCAO DA PROMITENTE VENDEDORA QUE SE
FIXA EM 10% DO VALOR DO PRECO JA PAGO, INCLUIDO O SINAL
(PRINCIPIO DE PAGAMENTO). DEVOLUCAO DE 90% AOS
COMPROMISSARIOS COMPRADORES. REFORMA DA SENTENCA. 1.
Em contrato de promessa de compra e venda de imével, a denuncia pelo
compromissario comprador em razdo de impossibilidade financeira de
adimplir as prestagcbes é direito do consumidor, configurando clausula
abusiva a irretratabilidade e irrevogabilidade do contrato de adeséo.
Nulidade de pleno direito (art. 51, caput e inc. IV, e 81°,, L IIllIl, CDC). 2. A
resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imével regido
pelo CDC deve observar os parametros da Sumula 543 do STJ: "Na
hipotese de resolugdo de 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 desfazimento". 3. In casu, o desfazimento do contrato teve
por motivo a desisténcia dos consumidores em virtude da incapacidade
de pagamento de todas as parcelas e despesas previstas em contrato,

sem comprovacdo de culpa exclusiva da promitente vendedora, razdo

proaley. N
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pela qual descabe a devolucao integral. 4. O direito de retencéo deve

incidir sobre todas aquelas rubricas que constituam o preco do negoécio

juridico distratado, tendo como patamar maximo o equivalente a 25% dos

valores ja recebidos pelos promitentes vendedores, ou, em caso da

incorporacao estar submetida a patriménio de afetacdo, em até 50% dos

valores pagos, nos termos da Lei n® 13.786/18. Compete ao juiz modular

a clausula penal na forma do artigo 413 do Cadigo Civil. 5. No caso em

tela, fixar a clausula penal em percentual de 10% (dez por cento) sobre o

montante ja recebido pelo vendedor é adequado e proporcional,

considerando que o0s consumidores ndo chegaram a receber o imoével e

séo hipossuficientes econdmicos. Apelagdo provida para reformar a
sentenca. (0012861-75.2017.8.19.0209 - APELACAO. Des(a). EDUARDO
ANTONIO KLAUSNER - Julgamento: 29/03/2023 - VIGESIMA QUARTA
CAMARA CIVEL)”

“Apelacéo. Acao de revisdo contratual c/c indenizatéria por dano moral e,
alternativamente, rescisdo contratual com devolugdo da quantia paga.
Promessa de compra e venda de imdvel. Sentenca que julgou
parcialmente procedentes os pedidos deduzidos na inicial. De acordo
com a regra da dialeticidade recursal é 6nus do recorrente impugnar
especificamente, em suas razfes recursais, os fundamentos da deciséo
recorrida, nos termos em que foram propostos, a teor do art. 1.010, lll, do
Cddigo de Processo Civil. Exige-se do recorrente que, em sua pega
recursal, manifeste ndo s6 a irresignagcdo com o ato judicial recorrido,
mas também, e necessariamente, alinhe o seu inconformismo ao que
restou efetivamente decidido indicando os motivos de fato e de direito
pelos quais requer o novo julgamento da questdo. Alegacao genérica dos
recorrentes, acerca da inocorréncia de inadimplemento contratual e
observancia das disposi¢cdes contratuais, ndo esta alinhada com o que
restou efetivamente decidido, ndo servindo para superar os fundamentos
gue julgador monocratico adotou em sua decisdo. Os fundamentos
externados pelo r. sentenciante deixam claro que houve erro de célculo

no indice de correcdo monetaria do saldo devedor, conforme laudo

pericial, o que resultou em cobrangca a maior da quantia de R$q

P
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579.423,44, fato que, consequentemente, resvalou na insuportabilidade
financeira do adimplemento pelos adquirentes, além de ter havido atraso
na concluséo das obras do empreendimento. Verifica-se que o juiz de 1°
grau ponderou a situacao retratada concluindo que a clausula penal que
impbe a perda de 75% dos valores pagos se mostra nula frente a

legislacdo consumerista e a jurisprudéncia desta corte, que é firme no

sentido de que a retencdo deve ficar entre 10% (dez por cento) e 25%

(vinte e cinco porcento) dos valores pagos, conforme as circunstancias do

caso concreto, ponto que os apelantes também nao impugnaram de
modo especifico. Além disso, a despeito do aduzido em relacdo a taxa de
decoracao, ligacBes definitivas e da validade da hipoteca ao agente
financeiro, ndo houve sucumbéncia em tais matérias. Inépcia da
apelacdo. RECURSO NAO CONHECIDO. (0233256-54.2014.8.19.0001 -
APELACAO. Des(a). MARIA LUIZA DE FREITAS CARVALHO -
Julgamento: 12/04/2023 - VIGESIMA SETIMA CAMARA CIVEL)”

Este critério tem sido aplicado inclusive em favor do vendedor:

“APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO. ATRASO NA ENTREGA
DE IMOVEL ADQUIRIDO NA PLANTA. EMPREENDIMENTO MAIS
RESIDENCIAL. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA QUE
CONDENOU AS RES AO PAGAMENTO DO PERCENTUAL DE 1% (UM
POR CENTO) DO VALOR DO IMOVEL (NO CONTRATO) POR MES DE
ATRASO  DEVIDAMENTE  CORRIGIDO  MONETARIAMENTE,
OBSERVADA A CLAUSULA DE PRORROGACAO, E ACRESCIDO DE
JUROS LEGAIS DA CITACAO, DEVOLUCAO A TITULO DE DANOS
EMERGENTES, DE FORMA SIMPLES, DOS VALORES PAGOS
REFERENTES AS COTAS CONDOMINIAIS ANTES DA ENTREGA DAS
CHAVES, ACRESCIDOS DE JUROS LEGAIS E CORRECAO
MONETARIA DA DATA DE CADA PAGAMENTO E CONDENO OS REUS
AO PAGAMENTO DE INDENIZACAO POR DANOS MORAIS NO VALOR
DE R$10.000,00 (DEZ MIL REAIS) PARA OS DOIS AUTORES,
CONTADOS OS JUROS LEGAIS DA CITACAO E CORRECAO
MONETARIA DA SENTENCA. RECURSO EXCLUSIVO DAS RES.
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AFASTADA A ILEGITIMIDADE PASSIVA DA 22 RE. PARTICIPACAO NA
CADEIA DE CONSUMO. ATRASO INCONTESTE. TEMA N° 971 DO STJ:
"NO CONTRATO DE ADESAO FIRMADO ENTRE O COMPRADOR E A
CONSTRUTORA/INCORPORADORA, HAVENDO _PREVISAO DE
CLAUSULA PENAL APENAS PARA O INADIMPLEMENTO DO
ADQUIRENTE, DEVERA ELA SER CONSIDERADA PARA A FIXACAO
DA INDENIZACAO PELO INADIMPLEMENTO DO VENDEDOR. AS
OBRIGACOES HETEROGENEAS (OBRIGACOES DE FAZER E DE
DAR) SERAO CONVERTIDAS EM DINHEIRO, POR ARBITRAMENTO
JUDICIAL". MULTA QUE DEVE SER FIXADA COM BASE NO VALOR
ADIMPLIDO, E_NAO SOBRE O VALOR DO DEBITO. COTAS
CONDOMINIAIS QUE SAO DE RESPONSABILIDADE DA RE ATE A
IMISSAO NA POSSE DO IMOVEL PELA AUTORA. ATRASO NA
ENTREGA DE IMOVEL QUE, POR SI SO, NAO CONFIGURA DANO
MORAL. PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO. (0050465-
49.2016.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). MARCOS ANDRE CHUT -
Julgamento: 18/07/2023 - VIGESIMA SEGUNDA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO (ANTIGA)

E mais, o Codigo Civil em seu artigo 413 assegura que o juiz pode reduzir
equitativamente o valor ou o percentual da clausula penal sempre que essa se mostrar
exagerada ou desproporcional e “manifestamente excessivo, tendo em vista a natureza e
a finalidade do negécio.”

Quanto a taxa de fruicdo, a decisdo integrativa proferida em sede de
embargos de declaracdo (ID 234905534) afastou expressamente sua incidéncia por
auséncia de comprovacéao efetiva de que os apelados tivessem permanecido na posse
do bem apos o pedido de rescisédo, ou de que o lote, ndo edificado, tenha sido objeto de
exploracdo econdémica capaz de justificar a cobranca.

Esse fundamento subsiste a luz das razdes recursais.

O que os autos demonstram, contudo, € a episédica presenca da 22 apelada
em assembleia de entrega dos lotes e em festa promovida pela Associacdo do

Loteamento, fatos pontuais e insuficientes para caracterizar a fruicAo econdémica que
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legitimaria a cobranca nos parametros pretendidos pela apelante, exigida sobre o
periodo integral, da assinatura do contrato ao transito em julgado.

Mantém-se, portanto, o afastamento decretado na sentenca.

No que se refere ao prazo de 12 meses para a devolugédo, a previsdo do
art. 32-A, 819, 1l, da Lei 6.766/1979 deve ser ponderada com o enunciado da Sumula 543
do Superior Tribunal de Justica, que assenta a imediata restituicdo das parcelas pagas

pelo promitente comprador. In verbis:

SUMULA N. 543 “Na hipétese de resolucéo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cddigo 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 desfazimento.”

A imposicdo de caréncia prolongada para a devolucdo, com o consumidor
financiando compulsoriamente a atividade empresarial, vulnera o equilibrio contratual e a
vedacdo ao enriquecimento sem causa, sobretudo na hipétese dos autos, em que o
atraso na entrega do imével, ainda quando reputado decorrente de fortuito, contribuiu
para o desfazimento.

Mantém-se, portanto, o regime fixado na sentenca, com correcdo monetéaria
desde os desembolsos e juros moratérios a contar do transito em julgado, tal como ali
estabelecido.

Quanto a retencao de encargos moratoérios das parcelas pagas em atraso e de
débitos de IPTU dos anos de 2024 e 2025, a deciséo integrativa afastou as parcelas por
auséncia de prova nos autos, fundamento que subsiste.

A juntada, em sede recursal, de documentos relativos a débitos de IPTU néo
supre a falta de oportuna comprovacdo em primeiro grau, sendo certo que a controvérsia
se restringe ao acervo probatoério consolidado por ocasido do encerramento da instrucao.

No que toca a sucumbéncia, a sentenca reconheceu a procedéncia parcial
dos pedidos, distribuindo proporcionalmente as despesas processuais e 0s honorarios

advocaticios de 10% sobre o valor da condenacéao, a razdo de 50% para cada parte.
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A pretenséo de inversao integral em favor da apelante ndo procede, dado que
os apelados foram bem-sucedidos na pretensdo central, a rescisdo do contrato com
restituicdo substancial dos valores pagos, sendo a distribuicdo reciproca consentanea
com o art. 86 do Cdédigo de Processo Civil. Mantém-se, no ponto.

No tocante aos honordrios recursais, o desprovimento integral do recurso,
somado a apresentacdo de contrarrazfes, autoriza a majoracdo da verba honoraria
exclusivamente em favor dos patronos dos apelados, na forma do art. 85, 8§11, do Cédigo
de Processo Civil, sendo vedado o acréscimo em prol do causidico da apelante, a
mingua de éxito recursal de sua parte.

Desta forma, majora-se tdo somente a parcela honoraria devida pela apelante
aos patronos dos apelados, de 5% para 7% sobre o valor da condenacéo, preservada,
por consectario l6gico, a parcela de 5% devida pelos apelados ao patrono da apelante,
observada a suspensao de exigibilidade decorrente da gratuidade de justica concedida

aos apelados, nos termos do art. 98, 83°, do mesmo diploma.

Por todo o exposto, VOTO no sentido de CONHECER e NEGAR
PROVIMENTO ao recurso, mantida a sentenca, majorada a verba honoraria devida
pela apelante aos patronos dos apelados de 5% para 7% sobre o valor da
condenacéo, preservada a parcela de 5% devida ao patrono da apelante, observada a

suspensao de exigibilidade pela gratuidade de justica.

Rio de Janeiro, na data da assinatura eletrbnica.

ANTONIO DA ROCHA LOURENCO NETO
Desembargador Relator
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