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Registro: 2026.0000436388

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°

100011092.2025.8.26.0264, da Comarca de Itajobi, em que sdo apelantes ----------, ---
e , ¢ apelado ----------- .

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 6* 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 participa¢do dos Desembargadores DEBORA
BRANDAO (Presidente), MARIA DO CARMO HONORIO E LUCILIA ALCIONE
PRATA.

Sao Paulo, 12 de maio de 2026.

DEBORA BRANDAO
Relatora
Assinatura Eletronica

VOTO N° 008171

Apelacao Civel 1000110-92.2025.8.26.0264
COMARCA: Itajobi

Apelantes: ----------

Apelado: ----------

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. APELACAO
CIVEL. RESCISAO CONTRATUAL.
MULTIPROPRIEDADE. INADIMPLEMENTO  DAS
VENDEDORAS. AUSENCIA DE OUTORGA DE
ESCRITURA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA.
RESTITUICAO INTEGRAL. MULTA CONTRATUAL
INVERSA. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM
EXAME 1. Apelacdo interposta contra sentenca que
rescindiu contrato de multipropriedade por inadimplemento
das rés, condenando-as a restituicdo integral dos valores
pagos e ao pagamento de multa contratual em favor do autor.
II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Ha trés questdes em
discussdo: (i) legitimidade passiva e responsabilidade
solidaria das rés; (i) definicdo da culpa pela rescisdo
contratual; (iii) cabimento de restituigdo integral e aplicagdo
de multa inversa. IIl. RAZOES DE DECIDIR 3. As rés
integram a cadeia de consumo e atuam de forma coordenada,
configurando grupo econdmico e responsabilidade solidaria
(CDC, arts. 7° e 25), como tem ostensivamente decidido este
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Tribunal. 4. O autor comprova o pagamento integral,
enquanto as rés ndo demonstram a outorga da escritura,
caracterizando inadimplemento substancial. 5. A auséncia de
regularizagdo e transferéncia da propriedade frustra a
finalidade do contrato e justifica a rescisdo por culpa
exclusiva das fornecedoras. 6. Nao se aplica a Lei do Distrato
(Lei 13.786/2018), restrita a desisténcia imotivada do
comprador. 7. A restituicdo deve ser integral, incluindo
corretagem, conforme Sumula 543 do STJ. 8. Invidvel
retencdo por frui¢do diante da auséncia de prova de uso do
imével. 9. Admite-se a inversdo da clausula penal em favor
do consumidor (Tema 971/STJ). IV. DISPOSITIVO E
TESE 10. Recurso desprovido. Tese de julgamento: 1. As
empresas que integram a cadeia de fornecimento respondem
solidariamente nas relagdes de consumo. 2. A auséncia de
outorga de escritura configura inadimplemento substancial do
incorporador. 3. Na rescisdo por culpa do fornecedor, a
restituicao dos valores pagos deve ser integral, com aplicacdo
da cldusula penal em favor do consumidor.

2

Trata-se de apelacdo interposta contra a r. sentenca de
fls. 230/235, que julgou procedente a agdo de rescisdo contratual cumulada com
restituicao de valores, reconhecendo o inadimplemento das rés, declarando rescindido
o contrato, determinando a devolucao integral e em parcela Unica das quantias pagas
(R$ 41.937,61), além de condena-las ao pagamento de custas, despesas processuais e

honoréarios advocaticios fixado em 10% sobre o valor da condenacao.

Inconformadas, as rés interpuseram recurso de
apelacdo, reiterando as preliminares de ilegitimidade passiva, afirmam inexistir
responsabilidade solidaria e ndo est4 caracterizada formagao de grupo econdmico. No
mérito, defendem que a rescisdo decorreu de culpa exclusiva do adquirente, motivo
pelo qual se aplica a Lei do Distrato (Lei 13.786/2018), autorizando a reten¢do da
comissdo de corretagem, da clausula penal contratual de 20% e da taxa de fruigdo
(0,5% em caso de uso do bem por parte do comprador), com as quais anuiu o
comprador, afastando-se a restitui¢do integral e a multa invertida. Afirmam que ndo ha

provas de que a escrituragdo do imoével tenha sido negada ao autor. Também inexiste
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prova de irregularidades do empreendimento junto a Prefeitura ou ao CRI. O habite-
se do empreendimento foi devidamente expedido pela prefeitura, de modo que o
imovel estd regular. O distrato ndo refere a exercicio do direito de arrependimento
dentro do prazo legal, ndo decorre de culpa ou falha na prestacdo do servigo. O autor
adquiriu o imével em 2016 e apenas em 2025 propds agdo. Sustentam, ainda, a
validade das clausulas contratuais, a inexisténcia de abusividade, bem como a
impossibilidade de aplicagdo de penalidade por analogia. Alegam que ndao ha
solidariedade entre os réus porque ndo existe grupo econdomico entre eles, uma vez
que para caracterizar o grupo, ¢ imprescindivel que os controladores das sociedades
exercam a dire¢do unitaria das empresas, o que nao ocorre no caso concreto. A retengao
da corretagem ¢ admitida pelo STJ (REsp Repetitivo n° 1.599.511/SP). Nao ha
previsdo contratual de multa inversa em favor do consumidor. Nao se aplica do Tema
971 do STJ ao caso. Impossivel reduzir equitativamente a clausula penal. penalidade

que ¢ compativel com a obrigacdo assumida. Subsidiariamente, requerem

3

a alteracdo do termo inicial dos juros moratérios para o transito em julgado, com
aplica¢do exclusiva da taxa SELIC, além da revisdo da condena¢do em honorarios

advocaticios (fls. 239/259).

Contrarrazoes as fls. 266/271, com alegagao de

inadmissibilidade do recurso por violagdo ao principio da dialeticidade.

Sem oposi¢do ao julgamento virtual.

E o relatoério.

De proémio, afasta-se a preliminar de violagdo do
principio da dialeticidade, disposta em contrarrazdes. A mera reiteracdo de razodes

apresentadas em contestagdo ndo ¢ suficiente para afastar o conhecimento do recurso.

Presentes as razdes da insurgéncia da parte em relacdo a sentenca, demonstrada a
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intencgdo de reforma da decisdo recorrida, tal como aqui, o apelo deve ser conhecido.

Afasta-se, pois, a alegacao.

Em relacao a preliminar de ilegitimidade passiva, o

autor propOs agdo contra ---------- (atualmente denominado ) e ,
consoante a r. sentenca, “o exame dos autos revela que tais empresas figuram de forma
ostensiva na comercializagdo e gestao do empreendimento, compartilhando logotipos,
infraestrutura e interesses economicos com a ---------- Seguro 02. A estrutura do
negocio juridico revela a atuag¢do coordenada de grupo econdmico, atraindo a
responsabilidade solidaria de todos os fornecedores que integram a cadeia de

consumo (Arts. 7°, paragrafo unico, e 25, § 1°, do CDC). Pela teoria da aparéncia, as

rés sdo legitimas para responder a demanda”.

O contrato foi firmado entre o autor € a --------

(fls. 18/28), assim como o termo de quitacao de fls. 33/35. O extrato financeiro de fls.
29/32 foi emitido ---------- , além de extrato de transporte particular do autor relativo
ao empreendimento (fl. 175). A contestacao foi ofertada conjuntamente por todas as
empresas (fl. 46). Os contratos sociais demonstram a identidade de socios/acionistas

(fl. 78/121).

Como ja decidiu este E. Tribunal de Justi¢a em recente
precedente que refere as corrés (TJSP; Apelagao Civel 1082277-16.2024.8.26.0002;
Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgio Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro
Regional II - Santo Amaro - 5* Vara Civel; Data do Julgamento: 16/03/2026; Data de
Registro: 16/03/2026):

No que concerne a legitimidade passiva das rés, ---------- GESTAO LTDA.
e WAM MULTIPROPRIEDADE PARTICIPACOES S.A. assiste razio a
parte autora ao sustentar que tais empresas participaram, de maneira direta,
da cadeia de fornecimento e execucdo do contrato ora rescindido,
caracterizando-se como fornecedoras nos moldes do art. 3°, § 1°, do Codigo
de Defesa do Consumidor.
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Consoante se extrai da instru¢do probatéria, constata-se que a empresa
---------- GESTAO LTDA. ¢ a empresa que atua diretamente na
intermediacdo e comercializacdo de cotas de imoveis em sistema de
multipropriedade, inclusive com divulgacdo do empreendimento em seu
sitio eletronico oficial.

Além disso, ¢é notéorio que a WAM MULTIPROPRIEDADE
PARTICIPACOES S.A. detém vinculo societario direto com a empresa
supracitada, compondo ambas 0 mesmo grupo econdémico e exercendo
controle administrativo e gerencial do empreendimento.

Realmente as corrés compdem grupo econdmico e
integram a cadeia de consumo, sendo potencialmente solidariamente responsaveis por
danos causados ao consumidor (art. 7°, paragrafo unico, do CDC). E inexigivel que
consumidor tenha ciéncia sobre a quem cabe pagar se as empresas estdo inseridas na
mesma cadeia de consumo em casos como O presente em que a impressdo que €

transmitida € de que a relagdo é composta por uma Unica empresa.

5

Os casos que tramitam perante este E. Tribunal de
Justica, que versam sobre compra e venda de imoveis pelo regime de multipropriedade

em que figuram as empresas em apreco ndo sao novos (dentre outros):

APELACAO CIVEL “ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO DE VALORES _ Promessa de compra e venda de fragio
ideal de imovel Preliminares de ilegitimidade ativa e passiva afastadas
Empresas integrantes da cadeia de fornecimento respondem solidariamente
Aplicagdo da teoria da aparéncia Prescrigdo decenialipara repeticdo de
indébito de comissdo de corretagem  Inadimplemento contratual
comprovado _ Devida a rescisdo e restitui¢ao integral dos valores pagos,
com aplicagdo de multa contratual reversa Incidéncia de juros moratorios
_ Sentenga mantida _ Honorarios majorados

RECURSO DESPROVIDO. (TISP; Apelagdo Civel
1003104-05.2024.8.26.0337; Relator (a): Lucilia Alcione Prata; Orgio
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Mairinque - 1* Vara; Data
do Julgamento: 29/09/2025; Data de Registro: 29/09/2025)

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C. C. RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS _ Compromisso de Compra e Venda de Bens imoveis
em regime de Multipropriedade _ Autores que ajuizaram a agdo visando a
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rescisdo dos contratos pactuados, ante o descumprimento das obrigagdes
assumidas pelas rés, que deixaram de regularizar o empreendimento,
ensejando a auséncia escrituracdo das unidades adquiridas Sentenca de
improcedéncia _ Irresignacdo dos autores — Acolhimento Aplicacdo das
regras do CDC Legitimidade passiva das rés que integram o mesmo grupo
econdmico, integrando a cadeia de fornecedores  Incontroversa
formalizagdo de promessas de compra e venda, em que restou
expressamente fixado o prazo de 90 para outorga das escrituras definitivas,
apos a emissdo do Habite-se ~ Requeridas que reconhecem a emissdo do
Habite-se em 2021, bem como a auséncia de outorga das escrituras
definitivas _ Caracterizado descumprimento contratual que autoriza a
rescisdo dos contratos, por culpa exclusiva das rés _ Inexisténcia de prova
de que os autores tenham sido efetivamente imitidos na posse, tampouco
de que tenham usufruido do empreendimento _ Aplicabilidade da Sumula
543 do C. STJ Multa relativa a clausula penal que pode ser aplicada de
forma inversa Decisdo vinculante do C. STJ, em sede de Recurso Especial
submetido ao rito de Repetitivos (Tema 971) _ Sentenga reformada para
julgar totalmente procedente a agdo _ Recurso provido. (TJSP; Apelagdo
Civel 1004834-76.2025.8.26.0576; Relator (a): Marcus Vinicius Rios
Gongalves; Orgdo Julgador: 32* Camara de Direito Privado; Foro de So
José do Rio Preto - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/03/2026; Data
de Registro: 12/03/2026)

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA

6

COM DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS. MULTIPROPRIEDADE.

I. Caso em Exame 1. Recurso de apelagdo interposto contra sentenca que
determinou a rescisdo de promessa de compra e venda de empreendimento
em regime de multipropriedade e comandou a restitui¢do de 85% dos
valores pagos. II. Questdo em Discussdo 2. A questdo em discussdo
consiste em: (i) legitimidade passiva das corrés WAM e ---------- ; (i)
validade e aplicabilidade da clausula contratual que prevé a retencao de
50% dos valores pagos em caso de rescisdo por iniciativa do comprador.
III. Razdes de Decidir 3. A relagdo juridica é de consumo, aplicando-se a
responsabilidade solidaria prevista no Codigo de Defesa do Consumidor.
A WAM e a --—--—--- integram a cadeia de relacionamento com os
coproprietarios, justificando sua legitimidade passiva. 4. Contrato firmado
sob a vigéncia da Lei n® 13.786/2018 (Lei do Distrato). Clausula contratual
que previa retengdo de 50% dos valores pagos. Percentual que deve ser
analisado a luz dos principios da razoabilidade, proporcionalidade e boa-
fé, bem como da jurisprudéncia consolidada do STJ. 5. A retenggo de 15%
dos valores pagos se mostra adequada a hipdtese concreta, garantindo
ressarcimento dos custos administrativos a incorporadora sem impor 6nus
excessivo ao consumidor. [V. Dispositivo e Tese 6. Recurso a que se NEGA
PROVIMENTO. Tese de julgamento: 1. A responsabilidade solidaria
aplica-se a todos os agentes que atuaram na formacdo da relacdo de
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consumo. 2. A retencdo de 15% dos valores pagos ¢ suficiente para
ressarcir a vendedora sem penalizar excessivamente o comprador.
Legislacdo Citada: Codigo de Defesa do Consumidor, arts. 2°, 3°, 7°,
paragrafo unico, 25, § 1°, 51, § 1°, inciso IV, 53. Lei n® 4.591/64, art. 67-
A, § 5° Jurisprudéncia Citada: TISP, Apelacdo Civel 1002833-
69.2022.8.26.0400, Rel. Salles Vieira, 24* Camara de Direito Privado, j.
19/08/2024. STJ, Aglnt no REsp n. 1.763.044/RJ, Rel. Min.

Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, j. 18/03/2019. TISP, Apelacao
Civel 1000779-48.2022.8.26.0201, Rel. Vitor Frederico Kiimpel, 4
Camara de Direito Privado, j. 10/09/2024. (TJSP; Apelacao Civel
1000169-22.2025.8.26.0348; Relator (a): Fatima Cristina Ruppert
Mazzo; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Maua 5°
Vara Civel; Data do Julgamento: 13/10/2025; Data de Registro:
13/10/2025)

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS. MULTIPROPRIEDADE.
Sentenca de procedéncia com relagdo a corré ---------- Seguro 02
Empreendimentos Imobiliarios S.A, condenando-a ao pagamento dos
valores reclamados na inicial, sendo a acdo, todavia, extinta sem resolugao
do mérito com relagcdo a corré¢ Wam Multipropriedade Participagdes S/A,
em razao de reconhecimento de ilegitimidade passiva.

Insurgéncia da autora, insistindo na legitimidade passiva da corré Wam
Multipropriedade  Participacdes S/A e, consequentemente, na
responsabilidade solidaria das apeladas. Relagdo juridica de consumo
caracterizada. Aplicagdo dos arts. 2°, 3°, 7°, paragrafo tnico, e 25, §1°, do
CDC. Provas constantes nos autos que demonstram atuacdo coordenada
das rés na concepgdo, comercializa¢do e administragdo do
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empreendimento, com comunhdo de socios e fungdes complementares.
Legitimidade passiva reconhecida. Cadeia de relacionamento entre as rés
que, ademais, encontra amparo na jurisprudéncia deste Tribunal em casos
andlogos. Corré que deve ser solidariamente responsabilizada. Sentenga
reformada. RECURSO PROVIDO. (TJSP; Apelacdo Civel 1019925-
52.2024.8.26.0477; Relator (a): Alfredo Atti¢; Orgio Julgador:

27* Camara de Direito Privado; Foro de Praia Grande - 4* Vara Civel; Data
do Julgamento: 10/11/2025; Data de Registro: 10/11/2025)

Correta, portanto, a r. sentenca ao afastar a preliminar

de ilegitimidade de parte.

No mérito, o feito ndo comporta provimento.
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Narra o autor que adquiriu, mediante contrato de
compromisso de compra e venda, uma quota imobilidria em regime de
multipropriedade (unidade C130/02) inserida no empreendimento “Ondas Praia
Resort”. Afirma ter adimplido integralmente sua obriga¢dao ao pagar as requeridas o
montante total de R$ 41.937,61. Sustenta, todavia, houve inadimplemento contratual
pelas rés, ao ndo providenciarem a regularizacao do empreendimento perante os 0rgaos
competentes, impossibilitando a outorga da escritura definitiva e o respectivo registro
de propriedade. Em razao disso, pede a rescisdo do contrato, com a devolu¢do integral

do valor pago e reversdo da multa contratual de 20% em seu beneficio.

A proficua sentenga deve ser mantida por seus proprios

fundamentos, como admite o art. 252 do RITJSP:

A controvérsia reside na responsabilidade civil pela ruptura do vinculo
contratual. O autor comprovou o pagamento do prego; as rés, por outro
lado, ndo demonstraram a regularizagdo imobilidria do bem.

Em obrigacdes de fazer/dar em sede imobiliaria, a prova da conclusao da
obra ¢ da aptiddo para registro (habite-se e matricula individualizada) é
documental e deve estar em posse do incorporador. O autor trouxe prova
do pagamento; as rés, por sua vez, ndo trouxeram o documento que
comprova o cumprimento de sua contraprestacdo principal: a

disponibilidade juridica do bem. Assim, observa-se que as requeridas ndo
se desincumbiram de seu 6nus probatorio (art. 373, I, do CPC).

A obrigacdo de outorgar escritura e viabilizar o registro de propriedade ¢
dever anexo indispensavel a conclusdo do negodcio. A entrega fisica da
unidade, sem a respectiva disponibilidade juridica (registro e
individualizagdo da matricula), configura inadimplemento substancial. E
onus do incorporador providenciar a documentagdo que garanta a
seguranga juridica do adquirente. A auséncia de prova documental da
regularizagdo (habite-se e registro da incorporagdo finalizada) torna
legitima a insatisfagdo do consumidor.

Considerando que o comprador ndo pode ser mantido atrelado a contrato
cujos efeitos dominiais sdo incertos por desidia do empreendedor, o retorno
ao status quo ante ¢ imperativo.

A auséncia de regularizagdo imobiliaria impede a transferéncia do dominio,
frustrando a finalidade precipua do contrato de compra e venda. Nao se
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trata de mero dissabor, mas de falha estrutural no cumprimento do
pactuado entre as partes.

Diferente do que alegam as rés, ndo se aplica a reteng@o de valores prevista
na Lei do Distrato (Lei 13.786/18) para desisténcia imotivada. Quando o
desfazimento decorre de culpa do fornecedor, a restituicdo deve ser integral
e imediata, conforme dita a Stimula 543 do STJ. Qualquer retencdo
implicaria em penalizar a parte fiel do contrato pelo erro da parte
inadimplente.

A analise das consequéncias praticas revela que a restituigdo integral é a
medida que restabelece o equilibrio. A empresa que langa produto no
mercado sem garantir a sua regularizagdo assume o risco do negocio.
Transferir esse risco ao consumidor ou permitir retengdes compensatdrias
seria chancelar a ineficiéncia administrativa do empreendedor.

As consequéncias econdmicas da decisdo derivam da correta alocagdo Dos
riscos da atividade. O incorporador responde pelos entraves
administrativos e técnicos de sua obra. A restitui¢do integral recompde o
patrimoénio do autor, afetado pela falha na prestacdo do servigo das rés,
razao pela qual os pedidos de rescisdo contratual e de restituicdo dos
valores pagos devem ser julgados procedentes.

Ademais, o autor requer a reversdo da multa contratual de 20%, prevista
originalmente para o inadimplemento do comprador. Sob a otica da
paridade contratual observa-se que a manutengdo de sangdes pecuniarias
exclusivas contra o aderente gera um desequilibrio insustentavel. Se o
contrato prevé puni¢do para a mora do consumidor, a mesma logica deve
ser aplicada a mora do fornecedor.

O Superior Tribunal de Justi¢a, no ao julgar o Tema 971, fixou a seguinte
tese: "No contrato de adesdo firmado entre o comprador e a
construtora/incorporadora, havendo previsdo de clausula penal apenas
para o inadimplemento do adquirente, devera ela ser considerada para a
fixagdo da indenizagdo pelo inadimplemento do vendedor". Assim, uma

9

vez caracterizada a culpa exclusiva das rés pela ndo regularizagdo do
imével, a inversdo da multa de 20% sobre o valor pago é medida de rigor
para recompor o equilibrio contratual.

Diante do exposto, julgo procedente o pedido de reversdo da multa
contratual de 20% em beneficio da parte autora

,

E incontroverso que as partes firmaram o contrato.
Também ndo ha debate quanto ao integral adimplemento dos valores pactuados, pois
consta dos autos instrumento de quitagdo (cumprimento integral de sua obrigacao, com

valor pago em 5/7/2022; fls. 122/123). As rés nao provam que houve a outorga de
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escritura definitiva, em 90 dias apos o habite-se ou até o ajuizamento agdo, obrigacao

expressamente prevista no contrato em apreco, clausula 14* (fl. 26):

A PROMITENTE VENDEDORA se obriga a outorgar a escritura
definitiva de compra e venda do objeto deste contrato, conforme descrito
no QUADRO GERAL, Letra B - Do Objeto, em favor do PROMITENTE
COMPRADOR ou em favor de pessoa por ele indicada, via cessdo de
direitos e obrigagdes realizada nos termos deste instrumento, no prazo de
90 (noventa) dias ap6s o HABITE-SE.

Embora admita-se que o “habite-se” foi expedido em
8/3/2021 (fl. 246), as corrés nao negam a escritura definitiva ainda ndo foi outorgada,
0 que ndo constitui mero descumprimento parcial, mas efetivo inadimplemento de
clausula contratualmente prevista, justificando-se a rescisdo do pacto por culpa
exclusiva das fornecedoras. Inexiste prova de imissdo do autor na posse do imével ou
de fruicdo de estadias no empreendimento comum, inexistindo, portanto, comprovacao
de cumprimento do objeto contratual. Comprovada a culpa exclusiva das rés, aplica-
se a Simula 543 do STJ, como refere a sentenga, devendo os valores serem restituidos

integralmente ao autor.

A restituicdo integral, neste caso engloba valores pagos

a titulo de comissdo de corretagem, como determina o STJ:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.

10

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. REEXAME DE MATERIA FATICO-PROBATORIA
DOS AUTOS . SUMULA N. 7 DO STJ. CULPA EXCLUSIVA DO
PROMITENTE VENDEDOR. DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS
EM SUA INTEGRALIDADE . COMISSAO DE CORRETAGEM.
SUMULA N. 83 DO STJ. AGRAVO INTERNO

DESPROVIDO . 1. Aplica-se a Simula n. 7 d o STJ na hipotese em que o
acolhimento da tese defendida no recurso especial implicar,
necessariamente, o reexame de matéria fatico-probatoria dos autos. 2 . Nas
hipoteses em que se tratar de rescisdo de contrato de compra ¢ venda de
imovel, por culpa exclusiva do promitente vendedor, a devolugdo das
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parcelas pagas deve ocorrer em sua integralidade, incluindo-se a comissao
de corretagem. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ. 3 . Agravo interno
desprovido.(STJ - AgInt no AREsp: 2151315 SP 2022/0182884-6,
Relator.: Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,

Data de Julgamento: 27/11/2023, T4 - QUARTA TURMA, Data de
Publicagdo: DJe 30/11/2023).

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
IMOBILIARIO . RESCISAO CONTRATUAL.

INADIMPLEMENTO DAS VENDEDORAS.
DESCARACTERIZACAO. REEXAME DO CONJUNTO
FATICOPROBATORIO DOS AUTOS . SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. MORA DAS
CONSTRUTORAS . APLICACAO DA LEI N. 9.514/1997.
DESCABIMENTO . ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA
COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ.
VALORES PAGOS . COMISSAO DE CORRETAGEM.

RESTITUICAO INTEGRAL. SUMULA N. 83/STJ . IPTU. REPASSE A
COMPRADORA. AUSENCIA DE ENTREGA DAS CHAVES.
IMPOSSIBILIDADE . SUMULA N. 83/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA
.(...). 3. "Na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e
venda de imdvel 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”" (Simula n. 543/STJ), situagdo idéntica a destes
autos. Aplicagdo da Stimula n . 83/STJ. 4. De acordo com a jurisprudéncia
do STJ, "no caso de rescisdo contratual por culpa da construtora, o
comprador deve ser restituido da comissao de corretagem" (Aglnt no REsp
n. 1 .863.961/RJ, Relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 22/6/2021, DJe

30/6/2021), o que foi seguido pela Corte de apelagdo.Caso de incidéncia
da Sumula n. 83/STJ. (...) (STJ - AgInt no AREsp: 2368351 RO
2023/0169099-2, Relator.: Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
Data de Julgamento: 20/11/2023, T4 - QUARTA TURMA, Data de

11

Publicacdo: DJe 28/11/2023)

Como houve culpa das rés, os valores a serem

reembolsaveis devem ser corrigidos desde os respectivos desembolsos, com acréscimo

de juros de mora desde a citagdao, nos termos dos artigos 405 e 406, ambos do CC,
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inaplicavel o Tema 1.002 do STJ, que ¢ reservado para hipdteses de resolucao

imotivada.

Nao ¢ possivel reter valores a titulo de taxa de fruicao,

ante a inexisténcia de prova, como dito, de que o autor tenha fruido de estadias no

empreendimento.

Admissivel a aplicacdo da clausula penal, conforme

decisdo vinculante do C. STJ, em sede de Recurso Especial submetido ao rito de

Repetitivos (Tema 971):

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA
ENTREGA. NOVEL LEI N. 13.786/2018. CONTRATO FIRMADO
ENTRE AS PARTES ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO
INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO. OMISSAO DE MULTA EM
BENEFICIO DO ADERENTE. INADIMPLEMENTO DA
INCORPORADORA. ARBITRAMENTO JUDICIAL DA
INDENIZACAO, TOMANDO- SE COMO PARAMETRO OBJETIVO
A MULTA ESTIPULADA EM PROVEITO DE APENAS UMA DAS
PARTES, PARA MANUTENCAO DO EQUILIBRIO CONTRATUAL.

1. A tese a ser firmada, para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, ¢ a seguinte:
No contrato de adesio 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 fixacdo
da indenizacdo pelo inadimplemento do vendedor. As obrigagoes
heterogéneas (obrigacdes de fazer e de dar) serdo convertidas em dinheiro,
por arbitramento judicial. 2. No caso concreto, recurso especial
parcialmente provido. (REsp: 1631485 DF 2016/0266913-0, Relator:
Ministro Luis Felipe Salomdo, Data de Julgamento: 22/05/2019, S2 -
Segunda Seg¢do, Data de Publicacdo: DJe 25/06/2019).

Destarte, a sentenga recorrida apreciou de forma

12

adequada e fundamentada todas as questdes suscitadas, tanto no que se refere as

preliminares, corretamente afastadas, quanto no tocante ao mérito, com base em prova

Apelagdo Civel n° 1000110-92.2025.8.26.0264

'Voto n°

008171

fls. 290

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000110-92.2025.8.26.0264 e cédigo dn3ibhOl.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Débora Vanessa Caus Brandao, liberado nos autos em 12/05/2026 as 07:32 .



= - ,
-EE PODER JUDICIARIO
= | TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

suficiente e solida orientacdo jurisprudencial, razdo pela qual merece integral

manuten¢do, nos termos do art. 252 do Regimento Interno deste Tribunal.

Com efeito, restou comprovado que o autor adimpliu
integralmente o contrato, ao passo que as rés nado comprovaram té-lo feito no tempo
devido, requisito essencial a conclusdo do negocio juridico. A auséncia de outorga da
escritura configura inadimplemento, legitimando a resolucao contratual, por culpa
exclusiva das fornecedoras, incidindo a Stiimula 543 do STJ e ndo se aplicando as
disposigdes da Lei n° 13.786/2018, restritas as hipoteses de desisténcia imotivada do
adquirente. Correta a aplicacdo da multa contratual em favor do consumidor, nos
termos do Tema 971 do STJ, como bem destacado na sentenca. Nada a alterar em

termos de corre¢do monetdria, juros moratorios.

Em razdo do desprovimento do recurso, majoram-se 0s
honoréarios advocaticios em dois pontos percentuais, nos termos do art. 85, §11, do

CPC.

Para fins de eventual recurso as instancias superiores,
consideram-se prequestionados todos os dispositivos citados pelas partes (art. 1025 do
CPC), que ndo se coadunam com a linha de entendimento adotado no julgamento deste

récurso.

Ante o exposto, por meu voto, nego provimento ao

recurso, mantendo-se integralmente a sentenca.

DEBORA BRANDAO
Relatora
Assinatura Eletronica

13

Apelagdo Civel n° 1000110-92.2025.8.26.0264 'Voto n° 008171

fls. 291

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000110-92.2025.8.26.0264 e cédigo dn3ibhOl.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Débora Vanessa Caus Brandao, liberado nos autos em 12/05/2026 as 07:32 .



