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Cenario Anterior — “Lei dos Distratos”

)
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Tribunal de Justica de Sao Paulo Tribunais de Justica Estaduais Superior Tribunal de Justica (STJ)
Apenas 10% de Retencao Variagdo de 10% a 25% de Retencao Retenc¢do de 25%

Devolucdo a Vista Devolucdo a Vista Devolugado a Vista



> Sumulas 1 e 2 do TJ-SP:

> Sumula 1: O Compromissario comprador de imovel,

mesmo inadimplente, pode pedir a rescisao do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensacao com gastos proprios de
administracdo e  propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como com o valor
gue se arbitrar pelo tempo de ocupacdo do bem.

Sumula 2: A devolucdao das quantias pagas em
contrato de compromisso de compra e venda de
imovel deve ser feita de uma sé vez, ndo se
sujeitando a forma de parcelamento prevista para a

aquisicao.

Cenario Anterior — “Lei dos Distratos”
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> SUmula 543 do STJ, resultado do tema

repetitivo 577:

“Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa
de compra e venda de imdvel submetido ao Cédigo
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. (SUMULA 543,
SEGUNDA SECAO, julgado em 26/08/2015, Dle
31/08/2015)”
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Lei 13.786/2018 - Planalto

) Para conferir o texto da lei, acesso o QR
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Jurimetria: Receptividade da “Lei dos Distratos”
Tribunais de Justica Estaduais — Incorporagcao Imobiliaria
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Numero Total de Processos de Estudo — 41 Processos

25

14

1 1
Trim1T Trim2

2021 2022 2023



Jurimetria: Receptividade da “Lei dos Distratos”
Superior Tribunal de Justica (STJ) - Incorporagao
Imobiliaria

)
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> O STJ reformou o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJ-SP)
que reduzia a pena convencional da incorporadora de 50% para 25% sobre a
quantia paga pelo adquirente que teve rescindido seu contrato de compra e venda
de unidade em incorporacao imobiliaria com patrimdnio de afetacao, de acordo
com o art.67-A, §59, da Lei n2 4.591/64 (texto alterado pela Lei n® 13.786/18). O TI-
SP decidiu que a pena convencional de 50% era abusiva, razao pela qual reduziu o
percentual de retencao, uma vez que se mostrava adequado para compensar
prejuizos causados pelo distrato. Alem disso, entendeu que tal clausula contratual

continha nulidade, uma vez que supostamente seria contraria ao Codigo de Defesa
do Consumidor.

) “estando o limite estabelecido na cldusula de devolucdo de valores pactuada entre
as partes em conformidade com o estabelecido na lei, nGo ha como declarar sua
nulidade, ante a prevaléncia do principio da pacta sunt servanda.”

> (STJ - AREsp 2.062.928/SP, Quarta Turma, Decisdao Monocratica, Ministro Luis
Felipe Salomao, J. 22/03/2022)
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NuUmero de Processos por Tribunal — 41 Processos

28
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Numero de Processos — Aplicacao da Lei (41 processos)

11

m Afastamento da Lei

Aplicacao da Lei

Aplicagcao Mitigada -
CDC

Aplicacdao Mitigada -
CDC e art. 413 do CC

20
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Percentual de devolucao com relacao ao total de processos

analisados (41 processos)

10%
15%
m20%
25%
m 50%
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Patrimoénio de Afetacao

B Nao

Sim

27
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Percentual de devolucao com relacao aos empreendimentos

submetidos ao Patrimonio de Afetagao (27 processos)

15%
m20%
25%
m 50%




Tribunais de Justica Estaduais — Incorporacao Imobiliaria

Jurimetria:  Receptividade da “Lei dos  Distratos” '!l
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Percentual de devolucao com relacao aos empreendimentos

que nao estao submetidos ao patrimonio de afetacao (14
processos

10%
m20%
25%




Lei do “Distrato”:

Incorporacao Imobiliaria

> APELACAO CIVEL. Ac3o de rescisdo contratual. Sentenca de

parcial procedéncia. Irresignacao da autora e da requerida.
Descabimento. Aplicacio da Lei n? 13.786/18 (Lei do
Distrato). Incorporagcao que nao foi submetida ao regime de
patriménio de afetagao. Retencao de 25% do total dos
valores pagos, de acordo com o disposto no inciso Il, do
artigo 67-A da Lei n? 4.591/64, incluido pela Lei n@
13.786/18. Percentual de acordo com o parametro do STJ.
Observancia aos principios da proporcionalidade e da
razoabilidade. Sentenca mantida. Recursos improvidos.

(TJSP; Apelacdo Civel 1038615-31.2021.8.26.0576; Relator
(a): Pastorelo Kfouri; Orgdo Julgador: 72 CAmara de Direito
Privado; Foro de S3o José do Rio Preto - 42 Vara Civel; Data
do Julgamento: 12/12/2022; Data de Registro: 12/12/2022)

TISP

)

Jurisprudéncia -

VBl
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RESCISAO DE CONTRATO — Venda e compra de imdvel - Desisténcia
da compradora — Sentenca de parcial procedéncia, que declarou a
rescisao do contrato e determinou a devolucdo de 90% dos valores
pagos, com correcao monetaria desde cada desembolso e
incidéncia de juros de mora a contar do transito em julgado —
Recurso da requerida — Parcial cabimento — Contrato celebrado sob
a égide da nova Lei do Distrato, que prevé a retencdo de 50% dos
valores pagos, quando a incorporacdo estiver submetida ao regime
do patrimbnio de afetacdo — Auséncia de comprovacdo, pela
requerida, da existéncia de patrimdnio de afetagdo registrado na
matricula do imdvel — Aplicacdo do disposto no inciso Il do artigo
67-A da Lei n2 4.591/64, incluido pela Lei n? 13.768/18, que limita a
retencdo a 25% dos valores pagos - Majorag¢ao da retengdo, no
caso, para 20%, que se mostra mais adequada e serve para
ressarcimento dos prejuizos decorrentes da prépria rescisao
contratual — Precedentes — Correcao monetaria que deve incidir a
partir de cada desembolso — Fator que ndo gera acréscimo
financeiro, destinando-se exclusivamente a reposicao do valor da
moeda, independentemente de quem tenha dado causa a rescisao
— Sucumbeéncia reciproca reconhecida - RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

(TJISP; Apelacdo Civel 1000266-85.2022.8.26.0458; Relator (a):
Miguel Brandi; Orgdo Julgador: 72 Camara de Direito Privado; Foro
de Piratininga - Vara Unica; Data do Julgamento: 24/11/2022; Data
de Registro: 24/11/2022)



Lei do “Distrato”

Incorporacao Imobiliaria

> APELACAO - CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE

IMOBILIARIA - RESCISAO - CULPA DO COMPRADOR -
PATRIMONIO DE AFETAGCAO - LEI 13.786/2018 - LIMITE LEGAL
DE RETENGCAO - OBSERVANCIA - ART. 413 DO CC - NAO
INCIDENCIA - INDENIZACAO POR DANO MORAIS -
IMPROCEDENCIA. Tratando-se de contrato de compra e venda
de unidade imobiliaria, com patriménio de afetacao, celebrado
apos a vigéncia da Lei 13.786/18, mostra-se legal a restituicdo
em percentual previsto conforme clausula contratual e de
acordo com o art. 67 -A, §59, da referida lei. Nao preenchidas
as hipoteses previstas no art. 413 do CC, ndo se faz cabivel a
revisao da multa prevista no contrato firmado entre as partes,
dentro da previsao legal, para o caso de rescisdo por culpa do
comprador. Ausente falha na prestacdo dos servicos ou ato
ilicito, a ensejar responsabilidade civil, ndo prospera o pleito
de indenizacao por danos morais.

(TIMG - Apelagdo Civel 1.0000.22.060182-7/001, Relator(a):
Des.(a) Octavio de Almeida Neves , 152 CAMARA CIVEL,
julgamento em 02/06/2022)

TIMG

— Jurisprudéncia -

VBl
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> EMENTA: APELACAO - CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE

UNIDADE IMOBILIARIA - RESCISAO - CULPA DO COMPRADOR -
PATRIMONIO DE AFETA(;AO LEI 13.786/2018 - LIMITE LEGAL
DE RETENCAO - OBSERVANCIA - ART. 413 DO CC - NAO
INCIDENCIA - INDENIZACAO POR DANO MORAIS -
IMPROCEDENCIA. Tratando-se de contrato de compra e venda
de unidade imobiliaria, com patriménio de afetacao, celebrado
apo6s a vigéncia da Lei 13.786/18, mostra-se legal a restituicao
em percentual previsto conforme clausula contratual e de
acordo com o art. 67 -A, §59, da referida lei. Ndo preenchidas
as hipoteses previstas no art. 413 do CC, ndo se faz cabivel a
revisdao da multa prevista no contrato firmado entre as partes,
dentro da previsao legal, para o caso de rescisdo por culpa do
comprador. Ausente falha na prestacao dos servicos ou ato
ilicito, a ensejar responsabilidade civil, ndo prospera o pleito
de indenizacao por danos morais.

(TIMG - Apelagdo Civel 1.0000.22.060182-7/001, Relator(a):
Des.(a) Octdvio de Almeida Neves , 152 CAMARA CIVEL,
julgamento em 02/06/2022)
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Incorporacado Imobiliaria B
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> APELACOES CIVEIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. PRETENSAO DE RESILICAO CONTRATUAL. CLAUSULA
IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE. POSSIBILITADA, APENAS, A RESOLUCAO POR CULPA DA PROI\/IISSARIA
COMPRADORA. CONTRATO POSTERIOR A LEI Ne 13. 786/2018 VALIDADE DA DISPOSIGAO CONTRATUAL DE RETENGCAO
DE 50% DOS VALORES PAGOS. INCORPORAGCAO COM PATRIMONIO DE AFETACAO. I. NO TOCANTE A CLAUSULA DE
IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE, A JURISPRUDENCIA DO STJ ENTENDE, POR ISONOMIA, IMPUTAVEL TAL
DISPOSICAO CONTRATUAL AO COI\/IPRADOR TENDO EM VISTA QUE A VENDEDORA TAMBEM E DEFESO DESISTIR DO
CONTRATO. CONTUDO, A CORTE SUPERIOR REPUTA POSSIVEL A RESOLUCAO DO INSTRUMENTO, POR CULPA DO
COMPRADOR QUE NAO MAIS DETEM CONDICOES FINANCEIRAS DE ARCAR COM O PAGAMENTO DAS PRESTACOES
ASSUMIDAS. Il. EM OUTRAS PALAVRAS, A RESOLUGCAO DO PACTO REVELA-SE POSSIVEL PELA UTILIZACAO DA
CLAUSULA RESOLUTIVA TACITA AFEITA A TODOS 0S NEGOCIOS JURIDICOS BILATERAIS, NAO RESTANDO OBSTADA
PELA EXISTENCIA DE CLAUSULA DE IRREVOGABILIDADE DE IRRETRATABILIDADE. PRECEDENTES JURISPRUDENCIAIS.
l1l. CONTRATO FIRMADO POSTERIORMENTE A ENTRADA EM VIGOR DA LEI DO DISTRATO (N2 13.786/2018), QUE
DENOTA A VALIDADE DA CLAUSULA PENAL QUE PREVIU A RETENCAO DE 50% DOS VALORES PAGOS, EM CASO DE
RESOLUGAO POR CULPA DO COMPRADOR, UMA VEZ QUE SE TRATA DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA EM QUE
INSTITUIDO PATRIMONIO DE AFETAGAO. ART. 67-A, §59, DA LEI N2 4.591/1964. IV. PREJUDICADO O APELO DA
AUTORA, QUE VISAVA A REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS EM SEU FAVOR, PORQUANTO, COM A
REFORMA DA SENTENCA, OPERADO SEU DECAIMENTO INTEGRAL. DERAM PARCIAL PROVIMENTO AO APELO DA RE E
JULGARAM PREJUDICADO O APELO DA AUTORA. UNANIME.

> (TJ-RS, Apelacdo Civel, N2 50001787120218211001, Vigésima Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Dilso
Domingos Pereira, Julgado em: 27-10-2021)
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> Apelacdo Civel. Acdo de Revisdo Contratual c/c Reparatdria por Danos Morais. Relacdo de consumo. Promessa de compra e venda de
imovel na planta. Alegacdo autoral de solicitacao de distrato, tendo em vista a ndo obtencao de financiamento do saldo devedor para
a aquisicao do bem, com solicitacdo de devolucdao de todos os valores pagos, ndo atendida pela Ré. Sentenca de procedéncia parcial,
condenando o réu a devolver a quantia paga pelo Autor, a excecao do valor de entrada, devidamente corrigida desde a data do
pagamento, autorizando o desconto de 25% da quantia, a titulo de clausula penal, com juros de mora de 1% ao més a contar da
citacdo, julgando improcedente o pedido de indenizacdo extrapatrimonial. Irresignacao exclusiva do Autor. Inversao do 6nus da prova
gue nao desincumbe o consumidor de apresentar provas minimas de seu direito. Inteligéncia do Enunciado 330 da Sumula deste
Nobre Sodalicio. Contrato assinado pelo Requerente, juntado pela Ré, de autenticidade ndo contestada pelo Postulante. Pacto que
prevé que compra e venda depende de aprovacdo de empréstimo, a critério de agente financeiro. Clausula que prevé direito de
retencao sobre 50% (cinquenta por cento) dos valores pagos em caso de rescisao. Empreendimento sob o regime de afetacao.
Incidéncia da denominada Lei do Distrato Imobiliario (Lei n? 13.786/2018). Ré que, entretanto, admite, em contestag¢do, reducdo do
direito de retencao para 25% (vinte e cinco por cento), nao recorrendo da sentenca. Percentual de retencdo aplicado na sentenca que
observa o entendimento do Eg. Superior Tribunal de Justica. Aplicacao, no entanto, de critérios jurisprudenciais a respeito do tema,
em especial o que estipula o valor a ser retido, em caso de resolugcdo do contrato por culpa do promitente comprador, que
determina a inclusdo do sinal (arras confirmatodrias) na base de cdlculo do valor a ser restituido. No caso sob analise, a sentenca
respeitou o patamar de 25% (vinte e cindo por cento), mas, ndo incluiu o sinal na base de calculo. Reforma parcial da sentenca que
se impde para condenar a Apelada a restituir todo o montante, incluindo o valor pago em entrada, ressalvado o direito de retencao
de 25% (vinte e cinco por cento). Verba a ser devolvida que deve ser atualizada monetariamente desde a data do desembolso, com
incidéncia de juros de mora de 1% ao més, a contar da citacdao. Manutencdo da sentenca quanto a inocorréncia de danos morais.
Afastamento da majoracao prevista no artigo 85, §11, do CPC. Conhecimento e provimento parcial do recurso.

> (TJRJ, APELAGAO, n2 0029180-31.2020.8.19.0204 . Des(a). RENATA SILVARES FRANGA FADEL - Julgamento: 15/12/2022 - NONA
CAMARA CIVEL)
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> Tribunal de Justica do Estado da Bahia PODER JUDICIARIO QUARTA TURMA RECURSAL - PROJUDI PADRE CASIMIRO QUIROGA, LT. RIO DAS
PEDRAS, QD 01, SALVADOR - BA ssa-turmasrecursais@tjba.jus.br - Tel.: 71 3372-7460 Acao: Procedimento do Juizado Especial Civel
Recurso n2 0004719-58.2021.8.05.0039 Processo n2 0004719-58.2021.8.05.0039 Recorrente(s): EMPREENDIMENTO VOG SAO
FRANCISCO GRAFICO EMPREENDIMENTOS LTDA Recorrido(s): JEANE COSTA DE JESUS EMENTA RECURSO INOMINADO DA ACIONADA.
PRESSUPOSTOS DE ADMISSIBILIDADE PREENCHIDOS. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO DE CONTRATO.
POSSIBILIDADE. DESISTENCIA DOS AUTORES. DISTRATO REALIZADO. RETENCAO DE 50% DOS VALORES PAGOS. PREVISAO CONTRATUAL.
ABUSIVIDADE RECONHECIDA. SENTENCA QUE DETERMINOU A RETENCAO DE 10% ABATIDOS DO VALOR A RESTITUIR E NAO A
INTEGRALIDADE, COMO PRETENDIA A PARTE RE PATRIMONIO DE AFETACAO. LEI N. 13.786/18. I\/IAJORAgAO DA RETENCAO PARA 20%
DA QUANTIA PAGA. DEDUCAO DO VALOR A TITULO DE COMISSAO DE CORRETAGEM. DANOS MORAIS NAO CONFIGURADOS. RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. VOTO A parte autora alega, em sintese, que no dia 30 de junho de 2020 efetuou compra de
apartamento junto as acionadas, desembolsando o valor de RS 34.277,37. Afirma ainda gue tentou financiar o imovel através da Caixa
Econdmica, mas esta exigiu entrada no importe de RS 43.147,00. Aduz que que, em razdo disso, ndo conseguiu dar prosseguimento a
compra do imovel e solicitou o cancelamento do negdcio com as acionadas, mas estas invocaram clausula contratual que prevé retencao
de 50% do valor pago. Por fim, requer restituicao do valor pago com retencao de 10%, bem como reparacao por danos morais. Em defesa
as acionadas invocam preliminar de ilegitimidade passiva e no mérito sustentam que a retencao de 50% do valor pago encontra
fundamento na Lei Federal n? 13.786/2018, além de sustentarem o desconto da taxa de corretagem. (...)

> Considerando o art. Art. 43-A da Lei 13.786/18, fica permitida a retencdo de até 50% da quantia paga, quando tratar-se de patrimoénio de
afetacao, que é o caso dos autos: § 52 Quando a incorporacgao estiver submetida ao regime do patrimoénio de afetacdo, de que tratam os
arts. 31-A a 31-F desta Lei, o incorporador restituira 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 imdvel, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias apds o habite-se ou documento equivalente expedido pelo 6rgao 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
guantia paga. Analisando os termos da contratacdo, verifica-se a abusividade da cobranca que prevé a retencao arbitraria dos valores. A

retencao do percentual maximo permitido, sem justificativa valida, demonstra ser excessivo.
Continuacao
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> 1. Apresenta insuficiente fundamentacdo a sentenca que ndo enfrenta tese de defesa concernente a retencao de
porcentagem da quantia paga por promitente-comprador, conforme a regra disposta na Lei n. 13.786/18, visto se
tratar de patriménio submetido ao regime de afetacdo. Além disso, também é nula sentenca que nao aprecia
impugnacao ao valor dado a causa, conforme previsto nos incisos IV e V do art. 489 do CPC. 2. A nulidade da
sentenca € superada para se avanc¢ar ao julgamento de meérito, em homenagem ao principio da economia
processual e ao direito das partes obterem a solucao integral do mérito em prazo razoavel, como previsto no art.
42 do CPC e com suporte nos incisos lll e IV do § 32 do art. 1.013 do CPC. 3. Os efeitos do distrato devem respeitar
0s principios da boa-fé objetiva e da funcao social do contrato, que se qualificam como nortes da nova legislacdo
civil, a teor do disposto no art. 413 do Cddigo Civil. 4. No caso concreto, diante do valor do bem, da importancia
paga e da quantia representada pela clausula penal, conclui-se que a previsao de retencao pela vendedora de 50%
da quantia paga pelo promitente-comprador constitui clausula abusiva e deve ser revista, por constituir montante
excessivo diante da natureza do negodcio, com suporte nos artigos 53 e 51, inc. IV, do Cddigo de Defesa do
Consumidor. 5. Julga-se devida a retencdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelo promitente-
comprador, observado que os prejuizos advindos do distrato ndo ultrapassam agueles presumiveis em situacdes
semelhantes, concernentes a despesas administrativas, e porque o imovel foi restituido para que pudesse ser
renegociado com terceiros. 6. Reconhece-se como devida a clausula contratual que previu o prazo de trinta dias
para o pagamento da restituicdo ao comprador, a contar do habite-se, por estar de acordo com expressa previsao
legal. 7. Por forca do disposto no art. 292, § 39, do CPC, o valor da causa é corrigido, para corresponder ao
proveito econdmico perseguido pelo autor, ou seja, ao valor da restituicdo reconhecida, deduzida a retencao de
25% da quantia paga. (...)
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No caso em analise, ndo obstante a previsao em contrato dos descontos alegados em defesa, tais clausulas nao
afastam a incidéncia da norma cogentes do CDC, especialmente a abusividade e a desproporcionalidade de referidas
cobrancas diante dos fatos alegadamente provados nos autos, de modo que, havendo justa razao, deve sim o
magistrado afastar em casos pontuais a incidéncia de referida norma, mormente quando reconhecida a abusividade
de pleno direito. Deve ainda ser permitida a deducdo do valor pago a titulo de comissdo de corretagem, conforme
previsto na Lei 13.786/18: Art. 67-A . Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o
incorporador, mediante distrato ou resolucdao por inadimplemento absoluto de obrigacdao do adquirente, este fara
jus a restituicdo das quantias que houver pago diretamente ao incorporador, atualizadas com base no indice
contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco do imdvel, delas deduzidas,
cumulativamente: | - a integralidade da comissao de corretagem; Quanto aos danos morais, a situacao narrada se
trata de mero dissenso contratual, ndo ensejando a condenacdo da ré ao pagamento de indenizacao
extrapatrimonial. Pelo exposto, decido CONHECER E DAR PROVIMENTO PARCIAL ao recurso, para permitir a retencao
de 20% da quantia paga e do valor pago a titulo de comissdo de corretagem, bem como excluir a condenagdo ao
pagamento de danos morais. Sem custas e honorarios. E como voto. ACORDAO Realizado o julgamento do recurso
do processo acima epigrafado, a QUARTA TURMA decidiu, a unanimidade de votos, DAR PROVIMENTO PARCIAL ao
recurso, para permitir a retencao de 20% da quantia paga e do valor pago a titulo de comissdo de corretagem, bem
como excluir a condenagdo ao pagamento de danos morais. Sem custas e honorarios. Salvador, 24 de maio de
2022. MARY ANGELICA SANTOS COELHO Juiza Presidente/Relatora

> (TJ-BA, Recurso Inominado, N2 0004719-58.2021.8.05.0039, Quarta Camara Civel, Tribunal de Justica da BA,
Relatora: Mary Angelica Santos Coelho, Julgado em: 06-10-2022)
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Numero de processos que abordam Taxa de Fruicao

® Nao

Sim
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> Nao foram encontrados acordaos nos parametros de pesquisa de
jurimetria (contratos celebrados apds a vigéncia da Lei n? 13.786/18 e
aplicacao da Lei), nos seguintes tribunais estaduais de justica: DF, PR e ES.

> Os Tribunais de Justica dos Estados de Minas Gerais e Sao Paulo tém
maior numero de decisdes com retencao maxima de ate 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos, ainda que em casos com adocao de
Patrimonio de Afetacao.

> Em sua maioria, os acordaos analisados ndo mencionam o prazo e a
forma de devolucao dos valores pagos.



Incorporacao Imobiliaria — Lei do Distrato —
4 Consideracoes

)

ADVOGADOS

) Alguns acordaos tiveram sua aplicacao mitigada pelo Codigo
de Defesa do Consumidor, fundamentando evitar abusividade
em prejuizo do consumidor com a clausula de retencao. Aléem
disso, em alguns julgados analisados nao se observou a
aplicacao integral da lei, sendo aplicada de forma mitigada
pelo art. 413, do Codigo Civil de 2002.

>A Lei 13.786/2018 ¢ inaplicavel aos contratos celebrados
anteriormente a sua vigéncia.
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24

19

2020 2021 2022 2023



Jurimetria: Receptividade da “Lei dos Distratos”
Tribunais de Justica Estaduais - Loteamento

)

ADVOGADOS

Numero de processos por tribunal — 50 processos

36

Nao foram encontrados
acordaos nos parametros

de pesquisa de
jurimetria, nos seguintes
tribunais: RJ, RS, DF e PR.

4
1

GO BA

SP
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Numero de Processos — Aplicacao da Lei (50 processos)

Aplicacao
mitigada -20% a
25% dos valores
pagos

®m Aplicacdo da Lei
19 Pricas

Aplicagcao Mitigada - CDC

Aplicacao Mitigada - CDC e 413
do CC

m Aplicagao Mitigada - 413 do CC
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NuUmero de Processos — com Taxa de Fruicao — Percentual

de Fruicao adotado

m 0,50%

0,75%




> APELACAO. Loteamento. Contrato de promessa de compra e

venda. Acdo de rescisdao contratual com pedido de devolucao
de valores pagos. Tutela deferida. Sentenca de parcial
procedéncia. Recurso dos autores. SUmulas n? 1, 2 e 3, TISP.
Contrato firmado em 2020, apds a Lei do Distrato. Clausula
contratual que se encontra de acordo com o artigo 32-A, I, da
Lei 13.786/18. Cabimento de sua aplicacdo. Peculiaridade do
caso dos autos. Rescisao que nao deve gerar divida aos
compradores. Lote que sera novamente comercializado.
Reduc¢ao da multa. Possibilidade. Taxa de frui¢cdo indevida. IPTU
e Taxa de Conservacdo/ Administracdo. Previsdo contratual
para pagamento do IPTU e taxa de conservacao pelo
comprador apds a posse do lote. Despesas decorrentes da
ocupacao do lote que ndao comportam devolucdao e sao
devidas desde o recebimento da posse, ainda que precaria.
Corretagem ndo requerida na inicial. Sentenca reformada em
parte. Recurso provido em parte.

(TJISP; Apelacao Civel 1133456-88.2021.8.26.0100; Relator
(a): Emerson Sumariva Junior; Orgdo Julgador: 52 Camara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 292 Vara Civel; Data do
Julgamento: 27/10/2022; Data de Registro: 27/10/2022)

Lei do “Distrato”: TISP - Jurisprudéncia

VBl

ADVOGADOS

> Apelacdo — Compromisso de compra e venda — Rescisdo

contratual - Pretensdo de restituicao integral dos valores pagos
— Procedéncia parcial para devolucdo de 75% das quantias
desembolsadas, exceto os valores pagos a titulo de comissdo
de corretagem — Inconformismo da ré centrado na hipdtese
de que o contrato é posterior a Lei n? 13.786/18, sendo de
rigor a aplicado do referido regramento, bem como alvitrando
a condenacdao ao pagamento de IPTU, despesas de taxa de
conservacao e melhoramentos, além de taxa de fruicdo —
Descabimento -N3o obstante a lei do distrato seja anterior ao
contrato celebrado, a luz da legislacdo consumerista, as
cldusulas excessivamente onerosas aos consumidores devem
ser revistas — Aplicacdo do CDC — Precedentes desta Camara —
Percentual de retencao fixado (25% dos valores pagos) que se
revela consentaneo ao caso concreto — Taxa de fruicdo —
Descabimento — Imdvel que constitui terreno sem qualquer
benfeitoria — Pagamento do IPTU, taxas de conservacao e
CLUB SLIM ja deferidos na sentenca — Imissao na posse que
ocorreu a partir da aquisicao do lote — Recurso desprovido.

(TISP;  Apelagdo Civel 1017101-86.2021.8.26.0005; Relator
(a): Clara Maria Araujo Xavier; Orgao Julgador: 82 Camara de
Direito Privado; Foro Regional VII - Itaquera - 12 Vara Civel;
Data do Julgamento: 09/09/2022; Data de Registro:
09/09/2022)



> EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL

C/C RESTITUICAO DE VALORES E INDENIZACAO - PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - ROMPIMENTO DQ PACTO
POR CULPA DO ADQUIRENTE - AJUSTE FIRMADO APOS A LEI
N2 13.786/2018 - RETENCAO DOS VALORES PAGOS PELO
CONSUMIDOR, LIMITADO A 10% (DEZ POR CENTO) DO PRECO
TOTAL - LEGALIDADE - DANOS MORAIS  NAO
CARACTERIZADOS.

Declarada a rescisao contratual, por iniciativa do Comprador, a
Lei n? 13.786/2018 autoriza a retencdo do "montante devido
por clausula penal e despesas administrativas, inclusive arras
ou sinal, limitado a um desconto de 10% (dez por cento) do
valor atualizado do contrato". Estando a previsdo contratual de
acordo com a legislacdo em vigor, ndo ha como se limitar a
exigéncia. Ndo evidenciada nenhuma falha na prestacao dos
servigos da Ré, ndao remanesce configurada a responsabilidade
civil da Apelada, que se limitou a dar cumprimento a clausulas
contratuais que observam integralmente a norma vigente, ndao
ensejando o dever de indenizar, conforme disposto no inciso |
do art. 188, do CC.

(TJIMG - Apelacdo Civel 1.0000.22.010302-2/001, Relator(a):
Des.(a) Roberto Vasconcellos, 172 CAMARA CIVEL, julgamento
em 25/05/2022)

Lei do “Distrato”: TIMG - Jurisprudéncia

VBl
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> EMENTA: APELACAO CIVEL - RESCISAO CONTRATUAL DE

COMPRA E VENDA DE LOTE PELO VENDEDOR - CONTRATO
FIRMADO APOS A LEI 13.786/18 - APLICACAO DA LEI DO
DISTRATO - CLAUSULA PENAL - RETENCAO NO PERCENTUAL DE
10% DO VALOR DO CONTRATO - LEGALIDADE - INDENIZACAO
POR FRUICAO - POSSIBILIDADE DE RETENCAO A DEPENDER
DO CASO CONCRETO. - Reveste-se de legalidade adequada a
retencdao do montante devido por clausula penal e despesas
administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto
de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato. - Para
que ocorra a indenizagao por fruicao deve ser demonstrada a
efetiva transmissao da posse como meio da ocupagdao do
imovel.

(TIMG - Apelacao Civel 1.0000.22.194019—0/901, Relatqr(a):
Des.(a) Fernando Caldeira Brant, 202 CAMARA CIVEL,
julgamento em 19/10/2022)
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> EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA E DECLARATORIA
DE NULIDADE DE CLAUSULA. PEDIDO DE REVOGACAO DA ASSISTENCIA JUDICIARIA. AUSENCIA DE COMPROVACAO
DA ALEGADA CAPACIDADE ECONOMICA. RESCISAO POR INICIATIVA DO COMPRADOR SOB A EGIDE DA LEI
13.786/2018. DIREITO A RETENCAO DA CLAUSULA PENAL CONTRATUALMENTE PACTUADA. TAXA DE FRUICAO E
DESPESAS ADMINISTRATIVAS. COBRANCAS INDEVIDAS. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. [..] Il - Considerando
gue o contrato em tela fora firmado quando ja vigente a Lei n°® 13.786/2018, que inseriu o art. 32-A na Lei n° 6.766/1979,
eve ele ser analisado sob a otica da mencionada legislacao. Il - A vista do desfazimento do pacto pelo consumidor,
legitima a retencao, pela promitente vendedora, de determinado montante pago pelo promitente comprador para
ressarcimento das despesas inerentes ao contrato ou, ainda, para dispéndios financeiros relativos ao empreendimento,
visando equalizar as perdas e danos, conforme dita o enunciado da Sumula n°® 543 do STJ. IV - Assim, considerando que
o desfazimento da avenca foi em razao do pedido realizado pelo adquirente/apelado, faz jus o vendedor/apelante a
retencao da clausula penal na forma pactuada, desde que até o limite previsto pela legislacao regente, qual seja, 10% (dez
por cento) do valor atualizado do contrato (81°, do art. 32-A da Lei 6.766/19/9). V - Para gue seja devido o
pagamento/retencdo de indenizacdo por fruicdo do imovel apds a configuragdo da mora do adquirente, que tem
fundamento na vedacdo ao enriquecimento ilicito, é necessaria a prova do proveito econdmico por ele obtido ou o
prejuizo causado a vendedora pela privagdo do uso do bem, o gue ndo ocorre nos casos em que se trata de terreno nao
edificado, como na espécie. VI - No tocante as despesas acessorias listadas pela apelante a serem deduzidas do valor a
ser restituido, com excecdao do IPTU (periodo entre a celebracdo do contrato e o distrato), todas as demais, tais como:
custas com cartas, taxas cartorarias e honorarios extrajudiciais sao abusivas ao consumidor, visto tratar de despesas ja
abarcadas no percentual a ser descontado a titulo de clausula penal. Ademais, configura-se em despesas regulares,
escolhidas pela apelante para cobrar o débito, ndo podendo ser transferidas ao consumidor/apelado. [...]

> (TJGO; Apelacao Civel 5461831-23.2021.8.09.0005; Relator (a): Monica Cezar Moreno Senhorelo: 32 Camara Recursal dos
Juizados Especiais; Data do Julgamento: 13/10/2022)
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7. Nos termos do enunciado da Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica na hipdtese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel
submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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. Destaca-se que é
abusiva a clausula contratual que determine a devolugdo parcelada de valores na hipotese de rescisdo do compromisso de compra e venda do imoével, pois a
restituicdo deve ser imediata e em parcela Unica. Neste sentido é o recente julgado do nosso Tribunal de Justica: (TJGO, Apelagao (CPC) 5199426-
96.2017.8.09.0029, Rel. Des(a). Reinaldo Alves Ferreira, 12 Camara Civel, julgado em 02/12/2020, DJe de 02/12/2020). 8. Noutro vértice, assiste razao as
recorrentes quanto a condenacdo do autor ao pagamento das despesas inerentes ao imovel, como ITU, pelo periodo da posse exercida por ela sobre o
imovel, autorizando o pagamento mediante compensagdao com as parcelas a serem restituidas, em posterior liquidacao de sentenga. Ademais, pela clausula
9.1 do contrato, a posse direta e precaria do imovel foi transferida ao autor no ato da assinatura, facultando-o a usa-lo desde ja. Na mesma diregdo é o
seguinte julgado: EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS. LOTE. INADIMPLEMENTO DO
PROMITENTE COMPRADOR. RETENCAO PELO VENDEDOR DE PERCENTUAL DA QUANTIA INVESTIDA. POSSIBILIDADE. SUMULA 543, STJ. IPTU.
RESPONSABILIDADE DO COMPRADOR. OBRIGACAO PROPTER REM E PREVISAO CONTRATUAL EXPRESSA NESSE SENTIDO. SENTENCA REFORMADA NESTE
PONTO. O comprador é responsavel pelo pagamento do IPTU durante o periodo em que usufruiu do bem, ou seja, até a declaragdo de rescisao da avenca.
APELACAO CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA. (TJGO, Apelacio (CPC) 5534491-82.2018.8.09.0049, Rel. Des(a). NELMA BRANCO FERREIRA PERILO, 42
Camara Civel, julgado em 13/07/2020, DJe de 13/07/2020).

9. Quanto ao termo inicial dos juros de mora, constatada a culpa do consumidor pela rescisao do contrato, os juros moratérios devem incidir somente apds o
transito em julgado da sentenga, pois inexiste mora anterior da vendedora.10. Recurso conhecido e parcialmente provido para reformar a sentenca
e autorizar a reten¢ao, pelo vendedor, de 20% do montante pago, e determinar que os juros de mora sobre os valores a serem restituidos
a autora incidam a partir do transito em julgado da sentenga, bem como para permitir que da importancia a ser restituida sejam

deduzidos os valores relativos ao Imposto Territorial Urbano (ITU) em aberto até a declara¢do de rescisao do contrato, a serem apurados em
fase de cumprimento de sentenca.11. Em razdo do resultado do julgamento, ndo ha condenacao ao pagamento de custas e honorarios de advogado.

(TJGO; Recurso Inominado 5019272-75.2021.8.09.0051; Relator (a): Rozana Fernandes Camapum; Goiania — 4° Juizado Especial Civel;
Data do Julgamento: 30/09/2021)
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> EMENTA RECURSO INOMINADO. DEFESA DO CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE LOTEAMENTO. RESCISAO DO CONTRATO POR
INTERESSE DO PROMITENTE COMPRADOR. MULTA RESCISORIA QUE DEVE INCIDIR DO VALOR EFETIVAMENTE PAGO. CLAUSULA DE
FRUICAO. COBRANCA DEVIDA APENAS QUANDO HA PROVAS DO APROVEITAMENTO DO CONSUMIDOR. JUROS DE MORA. A PARTIR DO
TRANSITO EM JULGADO. ENTENDIMENTO DO STJ. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. RELATORIO Vistos, etc.. Trata-se
de recurso inominado (ev. 20), interposto pela JARDIM NOVA AMERICA, contra sentenca de mérito que julgou parcialmente procedente
a acdo (ev. 15). O recurso foi tempestivo e acompanhado do respectivo preparo. Regularmente intimada, a parte autora apresentou
contrarrazoes recursais (ev. 22). Distribuidos a 32 Turma Recursal, coube-me a funcdao de Relatora. E o breve relatério. VO TO
Presentes as condicOes de admissibilidade do recurso, conheco-o, apresentando voto com a fundamentacdo aqui expressa, o qual
submeto aos demais membros desta Egrégia Turma. Trata-se de acao na qual a parte autora busca reaver os valores pagos na aquisicao
de loteamento, cuja rescisdao foi motivada por interesse pessoal. A parte ré, ao contestar o feito, diz que a rescisdao tem que ser feita
com a retencdo das clausulas previstas em contrato, que se encontram em consonancia com a Lei n2. 13.786/2018, vez que o
promitente comprador deu causa ao distrato. A sentenca julgou parcialmente procedente a agao, nos seguintes termos: Por estas
razoes, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTE o pedido. Declaro rescindido o contrato e Condeno a ré a se abster de inserir o nome da
parte autora nos orgdos de restricdo ao crédito, referente ao contrato objeto deste processo, sob pena de multa fixa de R$3.000,00 (trés
mil reais). E, caso ja o tenha inserido, que o exclua, no prazo de 05 dias, sob pena de multa didria de R$100,00 (cem reais) limitada a
acumulagdo ao valor de R$3.000,00 (trés mil reais). Condeno a Reclamada a restituir a parte autora a quantia que foi paga, de
forma simples devidamente corrigida pelo INPC/IBGE, a partir da data de cada pagamento, mais juros de mora de 1% (um por
cento) ao més, a partir da citagdo e apds a atualizacdo descontar a taxa de administracdo de 10%, comisséo de corretagem,
valores de encargos moratérios e valores devidos a titulo de IPTU, pertinentes ao periodo de vigéncia do
contrato. Inconformada, a parte ré interpds recurso inominado. Em seus arrazoados, elenca as cldusulas e previsdes contratuais e
legais que entende que precisam ser consideradas. Pois bem. Sem preliminares. No mérito, tenho que a sentenca merece reparo,
tdo somente, para determinar o termo inicial dos juros moratorio. Compulsando os autos, constato como incontroverso que a
rescisdo do contrato se deu por culpa do promitente/comprador, pelo que a andlise do juizo a quo recaiu apenas quanto a analise da

abusividade de clausulas que permitem a retencao do valor pelo promitente vendedor. [...]
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> DA APLICACAO DA MULTA PENAL Apesar da legislac3o suscitada pela Recorrente, ndo se pode esquecer que prevalece as
normas do Cédigo de Defesa do Consumidor, norma de ordem publica e interesse social, editada com fundamento no art.
592, XXXII, CF. A norma consumerista, com o objetivo precipuo de equilibrar as relacdes contratuais, face a vulnerabilidade
do consumidor, prevé, dentre outros, como objetivo: harmonizacdo dos interesses dos participantes das relacdes de
consumo e compatibilizacdo da protecao do consumidor com a necessidade de desenvolvimento econdmico e
tecnoldgico, de modo a viabilizar os principios nos quais se funda a ordem econémica (art. 170, da Constituicao Federal),
sempre com base na boa-fé e equilibrio nas relacdes entre consumidores e fornecedores (art. 49, Ill). Ademais, ndo se
pode esquecer que o contrato deve cumprir a sua funcdo social e os contratantes devem agir, inclusive em casos de
rescisdao contratual, com boa-fé objetiva, transparéncia e lealdade. Nesta esteia, a retencao de 10% sobre o valor do
contato e ndo sobre o valor pago, representa onerosidade excessiva e, praticamente, retira, do consumidor, a
possibilidade de reaver a quantia paga apds a rescisao contratual, o que permite a declaracdo de nulidade da clausula, a
luz do art. 51, Il e IV do CDC. [...] Outrossim, com o distrato, o bem voltara a ser da Recorrente, que podera dispor e
lucrar com nova comercializacao, ndo se vislumbrando prejuizo que justifique que a resolucao contratual considere o
valor integral do contrato e ndao do valor efetivamente pago. Destarte, para manter a justeza e equilibro nas relacdes de
consumo, diferente do que sustenta a parte recorrente, a jurisprudéncia caminha no sentido de que, apesar de devida, a
retencdo do percentual prevista por multa resciséria deve recair sobre o valor pago pelo promitente comprador:
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) ...S30 nulas as cldusulas do distrato de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria celebrada sob a égide do
Cddigo de Defesa do Consumidor, quando ha retencao indevida de parcela dos valores pagos e estipulagao prévia de
renuncia a direitos. No caso de rescisdao contratual por desisténcia do promitente comprador, admite-se a retencdo de
percentual dos valores pagos, a fim de serem ressarcidas as despesas suportadas pelo promitente vendedor, observados os
limites de 10% a 25%, consoante jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica. TIDFT. Acdrdao 1220944,
00049611420168070014, Relator: ESDRAS NEVES, 62 Turma Civel, data de julgamento: 11/12/2019, publicado no DJE:
18/12/2019. [...] Destarte, pretender, a empresa ré, equiparar-se ao consumidor, & desleal e fere a boa-fé objetiva. Por
iSs0O, a0 caso, deve ser aplicado o entendimento sedimentado da Corte Especial, segundo a qual: SUmula n2 543 do STJ -
Na hipdtese de resolucao de contrato de promessa de compra e venda de imdvel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdao 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. Destarte, apds a retencdo dos percentuais devidos pelo distrato a pedido do promitente
comprador, a restituicao do valor remanescente deve ser imediata. [...] Com essas consideracdes, e por tudo mais
constante dos autos, voto no sentido de CONHECER do recurso interposto e DAR PROVIMENTO PARCIAL, apenas para
determinar que os juros de mora incidam do transito em julgado, mantendo integros os demais termos da sentenca. Sem
condenacdo da acionada recorrente em custas e honordrios, nos termos do art. 55 da lei 9.099/95. E como
voto. Salvador, sala de sessdes, em de 2020 TAMARA LIBORIO DIAS TEIXEIRA DE FREITAS SILVA JUIZA RELATORA

) (Classe: Recurso Inominado. NUmero do Processo: 0001720-57.2019.8.05.0022,Relator(a): TAMARA LIBORIO DIAS
TEIXEIRA DE FREITAS SILVA, Publicado em: 30/10/2020 )
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> Os Tribunais de Justica dos Estados de Minas Gerais e Sao Paulo tém julgados que
estabelecem a retencao maxima de até 10% (dez por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, respeitando o dispositivo do art. 32-A, inciso Il, da Lei n®
13.786/18.

> Em sua maioria os acérdaos analisados ndao mencionam o prazo e a forma de
devolucao dos valores pagos.

> Alguns acorddos tiveram sua aplicacao mitigada pelo Codigo de Defesa do
Consumidor e pelo art. 413, do Codigo Civil de 2002, alegando abusividade em
prejuizo do consumidor com a clausula de retencao.
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Lei do “Distrato” — Loteamento - Consideracoes

Dentre dos julgados encontrados foram encontrados 4 processos em que o relator
substituiu a sentenca de primeira instancia em gue houve a aplicacao da Lei n?
13.786/18, com retencdo de 10% do valor atualizado do contrato, para 20% dos
valores pagos pelo comprador, aplicando a Lei de Distrato de forma mitigada pelo
CDC e/ou o art. 413 do CC/02:

1) 1091825-33.2022.8.26.0100 (Relator: Edson Luiz de Queirdz)
2) 1038493-18.2021.8.26.0576
3) 1133456-88.2021.8.26.0100
4) 1126769-95.2021.8.26.0100 (Relatora: Viviani Nicolau)

Relator: Marcus Vinicius Rios Goncalves)

) (
) (
) (Relator: Emerson Sumariva Junior)
) (
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