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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de
Apelacdo n© 1011560-83.2015.8.26.0037, da Comarca de
Araraquara, em que ¢é apelado JOEL DAVID COHEN, séao
apelantes SPE WGSA 02 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e
WAM NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 82
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, proferir a seguinte decisao: Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do Relator,
que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacao dos Exmos.
Desembargadores GRAVA BRAZIL (Presidente) e ALEXANDRE
COELHO.

Sao Paulo, 22 de fevereiro de 2017.
Theodureto Camargo

RELATOR
Assinatura Eletronica
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Apelacédo N° 1011560-83.2015.8.26.0037

Apelado: Joel David Cohen

Apelantes: Spe Wgsa 02 Empreendimentos Imobiliarios S/A e Wam Negocios

Imobiliarios Ltda

(Voto n® 17.248 )

EMENTA: ADMISSIBILIDADE DO RECURSO -
SENTENCA EM CONFORMIDADE COM A SUMULA 543
DO STJ — INTELIGENCIA DO § 1° DO ART. 518 DO
CPC1973 — DISCUSSAO ACERCA DA AMPLITUDE DO
PERCENTUAL A SER RESTITUIDO AO
COMPROMISSARIO COMPRADOR, PECULIARIDADE
QUE IMPOE O REGULAR SEGUIMENTO DO APELO

NULIDADE DO JULGADO — ALEGACAO DE
AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO DOS EMBARGOS DE
DECLARACAO INTERPOSTOS — INOCORRENCIA —
FUNDAMENTACAO SUCINTA QUE NAO IMPLICA
VIOLACAO AO ART. 93, INC. IX, DA CF — PRECEDENTE

CERCEAMENTO DE DEFESA — PROVA ORAL —
INDEFERIMENTO - APELANTES QUE ALEGAM NAO
LHES TER SIDO OPORTUNIZADO DEMONSTRAR A
EXISTENCIA DE FATOS IMPEDITIVOS DO DIREITO DO
AUTOR — LITIGIO APTO A SER JULGADO COM AS
PROVAS EXISTENTES NOS AUTOS - JUIZ QUE E O
DESTINATARIO DA PROVA — PRELIMINAR AFASTADA

COMPRA E VENDA — ACAO DECLARATORIA DE
NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL — DEMANDA
CUMULADA COM PEDIDO DE RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS — DECISAO QUE RESCINDIU OS
COMPROMISSOS DE COMPRA E VENDA, LIBERANDO
OS BENS PARA NOVA COMERCIALIZACAO, BEM COMO
REINTEGROU AS RES NAS RESPECTIVAS POSSES E
DECLARAROU A PERDA, PELO AUTOR, DE 10% DE
TUDO O QUE PAGOU AS REQUERIDAS, OBRIGANDO-
AS, EM CONSEQUENCIA, A RESTITUIREM AO
REQUERENTE, SOB PENA DE INFRACAO AO ART. 53 DO
CDC, O REMANESCENTE DE TUDO O QUE
RECEBERAM, VALOR QUE SERA APURADO NA FASE DE
LIQUIDACAO — POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE
PARTE DO MONTANTE PAGO PELO AUTOR PARA
CUSTEIO DE DESPESAS COM PUBLICIDADE E
ADMINISTRACAO DO EMPREENDIMENTO -
INCIDENCIA DAS SUMULAS 1, 2 E 3 DO TJSP -
MONTANTE RETIDO QUE DEVERA SER MANTIDO EM
10% DOS VALORES PAGOS - PRECEDENTE -
DESNECESSIDADE DE CITAR EXPRESSAMENTE OS
DISPOSITIVOS LEGAIS E CONSTITUCIONAIS PARA FINS
DE PREQUESTIONAMENTO - RECURSO DESPROVIDO
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Cuida-se de recurso de apelacédo interposto contra a
r. sentenca de Tfls. 161/163, que julgou procedentes os
pedidos para rescindir os compromissos de compra e venda,
liberando os bens para nova comercializacdao, bem como
para reintegrar as rés nas respectivas posses e declarar
a perda, pelo autor, de 10% de tudo O que pagou as
requeridas, obrigando-as, em consequéncia, a restituirem
ao requerente, sob pena de infracdo ao art. 53 do CDC, o
remanescente de tudo o que receberam, valor que sera
apurado na fTase de liquidacdo; condenadas as rés nas
custas, despesas processuais e honorarios advocaticios,

fixados em 10% do valor atualizado da causa.

Irresignadas, as apelantes sustentam que a r.
decisdo dos embargos de declaracdo de fls. 174 nao foi
devidamente fundamentada, peculiaridade que conduz a
nulidade da r. sentenca, iImpondo-se o0 retorno dos autos
ao MM. Juizo para devida apreciacdo do recurso; tiveram
cercado seu direito de defesa, porquanto indeferido o
pedido de producdo de prova oral, oportunidade em que
demonstrariam a existéncia de TfTatos impeditivos do
direito do autor; nédo ha que se falar em restituicdo do
valor empregado no contrato como sinal/arras, consoante
previsto no 8 2° de sua clausula 72; desarrazoada a
devolucdo ao apelado de 90% do valor desembolsado,
montante que, na hipotese de manutencdo do decisum,
devera ser limitado a 50%; porquanto tenha o apelado dado
causa ao ajuizamento da demanda, devera arcar com a

integralidade das verbas de sucumbéncia; para fins de
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prequestionamento, requerem manifestacdo acerca dos arts.
125, inc. I, 128, 131, 165, 458, incs. Il e 111, 460,
514, inc. 11, e 515, § 1°©, todos do CPC1973 (fls.
179/209).

Comprovado o recolhimento do preparo (fls. 210/211),
0 recurso foi recebido nos efeitos devolutivo e

suspensivo (fls. 212).

Em suas contrarrazfes, o apelado, com espeque no 8§
1© do art. 518 do CPC1973, pugna seja denegado seguimento
ao recurso, porquanto a r. sentenca esteja em
conformidade com a Sumula 543 do STJ (fls. 214/219.

Por fim, as partes nao manifestaram oposicdo ao
julgamento virtual do recurso, nos termos do art. 1°© da
Resolucdo 54972011, do C. Orgdo Especial deste E.
Tribunal de Justica de Sao Paulo, publicada no DJE de 25
de agosto de 2011 e em vigor desde 26 de setembro de 2011
(Fils. 226).

E o relatério.

1.- SINTESE DA DEMANDA — Joel David Cohen ajuizou
acdo declaratéria de nulidade de clausula contratual
cumulada com pedido de restituicdo de valores pagos em
face de SPE WGSA 02 Empreendimentos Imobiliarios e de WAM
Negoécios Imobiliarios Ltda. aduzindo ter adquirido das
requeridas trés  fracdes ideais correspondentes a
apartamentos por elas comercializados, em empreendimento
localizado no Municipio de Olimpia, no Estado de Séo

Paulo.
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Tendo desistido da compra, pleiteou junto as ora

apelantes a devolucédo das parcelas pagas.

Em contestacdo, as requeridas ndo se opuseram a
resolucdo do contrato, persistindo a controvérsia em
relacdo a culpa pelo desfazimento da avenca e consequente
necessidade de devolucédo de parte dos valores pagos (fls.
91/112).

Entendendo viavel o julgamento antecipado da lide, o
MM. Juiz a quo esclareceu que a Sumula n® 1 do TJSP
reconhece o direito ao comprador, ainda que inadimplente,
de pleitear a rescisidao do contrato e de reaver as
quantias pagas, admitida compensacao com gastos proprios
de administracdo e propaganda, bem como pelo tempo de
ocupacédo do bem (fls. 161/163).

Nesse sentido, entendeu que “o direito a devolucao
decorre, em tese, sempre que haja rescisao do contrato. O
objetivo do preceito é Obvio: evitar que o devedor sofra
perdas e danos excessivOosS NOosS casos em que deu causa a
rescisdo. Por mero raciocinio légico, conclui-se que nao
pode o credor neutralizar esse direito a pretexto de nao
haver requerido, TfTormalmente, a rescisdo do contrato”

(verbis).

Assim, em Tface da desisténcia do contrato, o 1.
Magistrado concluiu que as ora apelantes devessem
devolver parte dos valores pagos pelo autor, nos termos
do art. 53 do CDC.
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Diante de jurisprudéncia dominante, elucidou que o
loteador s teria direito de reter 10% do que recebeu, a
titulo de perdas e danos, tendo de restituir prontamente
ao compromissario comprador o0s remanescentes 90%, em

parcela unica.

Nesses termos, o0 MM. Juizo julgou procedentes os
pedidos para rescindir os compromissos de compra e venda,
liberando os bens para nova comercializacdao, bem como
para reintegrar as rés nas respectivas posses e declarar
a perda, pelo autor, de 10% de tudo o que pagou as
requeridas, obrigando-as, em consequéncia, a restituirem
ao requerente, sob pena de infracdo ao art. 53 do CDC, o
remanescente de tudo o que receberam, valor a ser apurado

na fase de liquidacéo.

2.- DA PRELIMINAR DE NAO CONHECIMENTO DO RECURSO — O
recorrido pugna pelo nédo conhecimento do recurso,
porquanto o r. decisum esteja em consonancia com a

jurisprudéncia do STF.

Com efeito, o 8 1© do art. 518 do CPC1973 dispde que
a apelacdo ndo sera recebida quando a sentenca estiver em

conformidade com sumula do STJ ou do STF.

A Sumulla 543 do STJ, por seu turno, estabelece que,
na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa
do Consumidor, deve ocorrer a iImediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador
— integralmente, em caso de culpa exclusiva do

promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
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tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

No presente caso, todavia, discute-se a amplitude do
percentual a ser restituido ao compromissario comprador,
de maneira que, face a aludida peculiaridade, impde-se o

regular seguimento do recurso.

3.- DA ALEGADA NULIDADE EM RAZAO DE AUSENCIA DE
FUNDAMENTACAO — As apelantes sustentam que a r. deciséo
dos embargos de declaracdo de fls. 174 nao foi
devidamente fundamentada, peculiaridade que conduz a
nulidade da r. sentenca, iImpondo-se o0 retorno dos autos

ao MM. Juizo para devida apreciacdo do recurso.

Com efeito, este E. Tribunal de Justica, acompanhado
dos Tribunais Superiores, tém sufragado o entendimento de
que a fundamentacdo sucinta ndo se constitui sindnimo de
auséncia de fundamentacdo, nao havendo violacdo ao art.
93, inc. 1X, da CF.

Nesse sentido: “SENTENCA - NULIDADE - REQUISITOS DO
ARTIGO 458 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL - PREENCHIMENTO -
NAO RECONHECIMENTO. A sentenca formalmente perfeita (ndo
¢ nula a sentenca que, resumidamente, relata as
ocorréncias de TfTato relevantes ao exame da causa),
mormente no que tange aos requisitos descritos no artigo
458 e incisos do Codigo de Processo Civil (Constituicéao
Federal, artigo 93, inciso IX) e substancialmente justa,
nao comporta a pretendida reforma, qualquer que seja o
angulo pelo qual examinada” (TJSP, 32 Cam. Dir. Priv.,
Ap. 674.878-00/0, rel. Des. Antonio Benedito Ribeiro
Pinto, j. 19.01.2005).
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De mais a mais, a r. sentenca ndo apresenta as

supostas omissdes referidas pelas recorrentes.

Resta evidente, cotejando-se os fundamentos trazidos
nos embargos com o0 teor do pronunciamento, que a parte
utiliza-se do presente para expressar sua Irresignacao
com as conclusdes tiradas. Seu escopo € a obtencdo de uma
nova decisdo, que lhe seja fTavoravel, e para tal lanca

mao de inconsistente argumentacao.
Portanto, afastada a preliminar.

4_- DO CERCEAMENTO DE DEFESA — As recorrentes alegam
ter tido cerceado seu direito de defesa, porquanto
indeferido o pedido de producdo de prova oral,
oportunidade em que demonstrariam a existéncia de fatos

impeditivos do direito do autor.

Verificando que as questdes tratadas nos autos eram
eminentemente de direito, o MM. Juiz a quo entendeu

viavel o julgamento antecipado da lide.

E com razdo, uma vez que o litigio pode ser solvido
apenas com as provas constantes dos autos, que sao
fartas, nédo se abrindo espaco a uma nova dilacéao

probatoria despicienda.

Portanto, e sendo o0 juiz o destinatario da prova,

nao ha que se falar em cerceamento de defesa.

5.- DO MERITO — O r. pronunciamento ndo merece

reparo.
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Da detida leitura dos autos, verifica-se existir
prova documental de que as partes alinhavaram os
contratos de compromisso de compra e venda ora

discutidos.

Da mesma sorte, afigura-se incontroverso dque as
parcelas do preco ajustado nédo foram pagas, por expressa
desisténcia do apelado, a possibilitar a rescisao do

pacto.

Com efeito, as vrequeridas nédo se opuseram a
resolucdo do contrato, persistindo a controvérsia em
relacdo a culpa pela rescisao e consequente necessidade

de devolucdo de parte dos valores pagos.

Nesse sentido, com espeque no 8 2° da clausula 72 do
contrato, consideram descabido se falar em restituicdo do
valor empregado como sinal/arras. Outrossim, referem
desarrazoada a devolucdo ao recorrido de 90% do valor
desembolsado, montante que, na hipotese de manutencédo do

decisum, devera ser limitado a 50%.

Sabe-se que, na hipdtese de rescisdo, ainda que a
pedido do adquirente, ¢é possivel o acolhimento de
pretensdo de restituicao dos valores pagos, sob pena de
configurar enriquecimento ilicito, vedado pelo

ordenamento juridico.

O wvalor pago a titulo de arras néo pode ser
totalmente retido, como pretendem as apelantes, eils que

tal Importancia considera-se como principio de pagamento,
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integrando o montante que foi pago pelo autor.

“Neste contexto, é certo que a retencdo de parte dos
valores pagos € admitida segundo jurisprudéncia pacifica
desta Corte de Justica, conforme restou sedimentado nas
Sumulas 1, 2 e 3 do Tribunal de Justica de Sédo Paulo, da
Secdao de Direito Privado: Sumula 1: O Compromissario
comprador de 1imével, mesmo 1inadimplente, pode pedir a
rescisdo 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 que se arbitrar pelo tempo de ocupacao
do bem; Sdmula 2: A devolucdo das quantias pagas em
contrato de compromisso de compra e venda de imovel deve
ser feita de uma sO vez, ndo se sujeitando a forma de
parcelamento prevista para a aquisicdo; e Sumula 3:
Reconhecido que o compromissario comprador tem direito a
devolucdo das parcelas pagas por conta do preco, as
partes deverdo ser repostas ao estado anterior,
independentemente de reconvencao” (TJSP, 32 Cam. Dir.
Priv., Ap. 1000498-25.2016.8.26.0453, rel. Des. Marcia
dalla Dea Barone, j. 10.12.2016).

“E também, de acordo com a Sumula 543, recentemente
aprovada pelo Col. Superior Tribunal de Justica, que
prescreve: Sumulla 543: Na hipotese de resolucdo de
contrato de promessa de compra e Vvenda de iImovel
submetido ao Cdédigo 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”
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(idem).

“A retencdo de parte dos valores é justificada com
fundamento no ressarcimento de despesas administrativas,
uma vez que a rescisao do contrato causa a reducao do
fluxo de caixa, bem como a necessidade de devolucdo das
parcelas pagas, 0 que onera todo o empreendimento,
justificando a retencdo. A retencdo no importe de 10% dos
valores pagos, conforme fixado no julgado, mostra
adequada ao restabelecimento do status quo ante, mantendo-

se o equilibrio do contrato” (idem).

Nesse sentido, em hipotese analoga, entendeu esta C.
82 Camara de Direito Privado: “COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DISTRATO - RESCISAO CONTRATUAL MOTIVADA PELO
DESINTERESSE DOS ADQUIRENTES RESTITUICAO DAS PARTES AO
ESTADO ANTERIOR - DEVOLUCAO DO IMOVEL E DAS QUANTIAS
PAGAS, COM RETENCAO SENTENCA MANTIDA. Verificada vontade
dos adquirentes no distrato por fTalta de 1iInteresse no
prosseguimento do negocio, cabivel a rescisdo do
contrato, devendo as partes serem restituidas ao estado
anterior, mediante devolucdo do iImovel e do dinheiro
pago, autorizada, contudo, a retencdo de 10% a titulo de
indenizacdo pelas despesas geradas. Inteligéncia da
sumulla 543, do STJ. Precedentes. Sentenca mantida” (Ap.
1006745-82.2014.8.26.0003, rel. Des. Alexandre Coelho, j.
30.09.2015).

Por derradeiro, a verba de sucumbéncia deve ser
atribuida, com exclusividade, as apelantes, uma vez que,
tendo se negado a prontamente restituir ao recorrido o0s

valores por ele despendidos, deram causa ao ajuizamento
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da demanda.

6.- DO PREQUESTIONAMENTO — Por fim, quanto ao
prequestionamento de fls. 209, “toda a matéria suscitada
e discutida foi apreciada, mesmo aquelas constantes dos
dispositivos de Lei enumerados. No que tange, alias, ao
prequestionamento, como bem disse o Egrégio Tribunal de
Justica deste Estado, "0 jJjuiz nao esta obrigado a
responder todas as alegacOes das partes, quando ja tenha
encontrado motivo suficiente para fundar a decisao, nem
se obriga a ater-se aos fundamentos indicados por elas e
tampouco a responder um a um todos o0s seus argumentos.”
(RITJESP 115/207). E a hipoétese. Ressalte-se, ainda, que
assim ja se pronunciou a Egrégia Quarta Turma do também
Egrégio Superior Tribunal de Justica: "S&80 numerosos o0s
precedentes nesta Corte que tém por ocorrente o
prequestionamento mesmo ndo constando do corpo do acordao
impugnado a referéncia ao numero e a letra da norma
legal, desde que a tese juridica tenha sido debatida e
apreciada.” (cf. RESP 94852-SP, rel. Min. FONTES DE
ALENCAR, DJ 13.9.99, pag. 1088)” (TJSP, 21& Cam. Dir.
Priv., Ap. 991.08.055108-0, rel. Des. Silveira Paulilo,
Jj- 10.09.2008).

7.- CONCLUSAO — Dai por que se nega provimento ao
recurso, deixando de aplicar o comando iInserto no art.
85, 8 11 do CPC/2015, em atencdo ao Enunciado n© 7 do
STJ, 1in verbis: “Somente nos recursos interpostos contra
decisdo publicada a partir de 18 de marco de 2016, sera
possivel o arbitramento de honorarios sucumbenciais recursais,
na forma do art. 85, § 11, do novo CPC.”
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Na hipotese de apresentacdo de embargos de
declaracdo contra o presente acoéorddao, TFficam as partes
intimadas a se manifestarem, nas proprias razoes
recursais, a respeito de eventual oposicdo ao julgamento
virtual, nos termos do art. 1° da Resolucdo n. 549/2011
do Orgdo Especial deste Eg. Tribunal de Justica,

entendendo-se o siléncio como concordancia.

Theodureto Camargo
RELATOR
Assinatura Eletrbénica
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