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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1072170-41.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ apelada
ISAILDA DA CONCEICAO SANTANA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 5 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n°:

Parte Apelante:

Parte Apelada:
Comarca:

Voto n°

PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

1072170-41.2023.8.26.0100

MOMENTUM EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA.

ISAILDA DA CONCEICAO SANTANA

SAO PAULO - FORO CENTRAL - 33* VARA
CIVEL

00470

APELACAO. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DOS
VALORES PAGOS. PROCEDENCIA
PARCIAL. Inconformismo das rés a r.
senten¢a que julgou procedente em parte a
pretensdo da autora para declarar a rescisdo
contratual e a retengdo pela vendedora de 20%
dos valores pagos pela compradora, aléem de
eventuais obrigacoes "propter rem" deixadas
em aberto até a retomada da posse. Pretensdo
de que seja a autora condenada a suportar a
taxa de fruicdo sobre o imovel, aléem de arcar
com a comissdo de corretagem, taxas de
conservagdo, fundo de melhoria e transporte e
clube "Slim". Percentual de retencdo de 20%
dos  valores pagos pela  promissaria
compradora que se revela adequado, inclusive
sem oposi¢do pela ré. Inexigibilidade da taxa
de frui¢cao em imovel ndo edificado. Auséncia
de comprovacdo da utilizacdo e de
possibilidade  imediata  da  exploracdo
economica do lote. Ndo demonstrado pela ré
que a compradora usufruiu dos servigos de
conserva¢do do loteamento, transporte e Clube
SLIM, sendo inviavel a pretendida cobranga
das respectivas taxas, aléem do que, quanto ao
Clube SLIM, restou assinalado no campo a
opcio "DOACAO". Reparo a ser feito na r.
senten¢a, apenas para reiterar que, além da
retengdo de 20% dos valores pagos e eventuais
despesas "propter rem" até a retomada do
imovel pela re, também ¢ devida a retencdo a
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titulo de comissdo de corretagem. SENTENCA
REPARADA EM  PARTE. RECURSO
PROVIDO EM PARTE.

Vistos.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO
interposto contra a r. sentenca de fls. 217/221 que, nos autos da agdo de
rescisdo contratual cumulada com restituigdo de valores pagos, julgou
procedente em parte a pretensao da autora a fim de declarar rescindido o
contrato firmado entre as partes, condenando a ré¢ a devolucao de 80%
dos valores efetivamente pagos, devidamente atualizados a contar do
desembolso, com acréscimo de juros moratorios a contar do transito em
julgado, abatidas eventuais obrigag¢des "propter rem" deixadas em
aberto até a retomada da posse. Em razdo do decaimento em menor
extensdo pela autora, a ré foi onerada ao pagamento das custas e
despesas processuais despendidas, bem como honorarios advocaticios

fixados em 10% do valor da condenacao.

Inconformada, a ré interpde recurso de apelagdo
visando a reforma da r. sentencga a fim de que, sem prejuizo da multa de
20% do preco pago ja fixada (e da qual ndo se recorre) e da deducao dos
débitos de IPTU, taxas de conservacdo ¢ demais contribuicdes de
responsabilidade da adquirente, também seja condenada a autora a arcar
com os efeitos da incidéncia da clausula "11.1" do contrato que diz
respeito a taxa de fruigdo (ou, no minimo, 0,75% do pre¢o ao meés,

conforme previsto no item I do art. 32-A da Lei n® 6.766/79) a incidir
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sobre os valores pagos a titulo de preco do lote (R$20.484,55,
corretamente indicado as fls. 137 e 146, itens "parcelas do preco" e
"sinal"), afastando-se da restituicdo a comissdao de corretagem e taxas e
contribui¢des do loteamento, condenando-se a autora, exclusivamente

aos Oonus de sucumbéncia.

Recurso tempestivo, preparado e processado, a

autora apresentou contrarrazoes as fls. 256/264.

Observado o prazo estabelecido pela Resolugdao n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposicdo ao

julgamento virtual.

Distribuido o recurso ao Des. ERICKSON
GAVAZZA MARQUES, integrante desta 5* Camara de Direito Privado
desta Corte, o processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da

Portaria de Designacao n° 188/2024, com conclusdo dos autos em 07 de

outubro de 2024.
E o relatério.

Examinadas as questdes trazidas a reanalise, vé-se

que o inconformismo comporta parcial provimento.

Cuida-se de agdo de rescisdo de contrato de compra
e venda de imdvel cumulada com restituicao de valores pagos, ajuizada

pela autora contra a ré, noticiando a impossibilidade de continuar
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vinculada ao negocio juridico, pretendendo assim a rescisao do contrato
com a restitui¢ao integral dos valores pagos ou, ao menor, de 85% do
montante pago em razdo da aquisicdo do imovel consistente em um lote
do loteamento Ninho Verde - Quadra Y — lote 8, —Empreendimento
NINHO VERDE II ECO RESIDENCE, Pardinho-SP, com 410,36 m?,
objeto da matricula n® 48.909 perante o Cartorio de Registro de Imdveis,

naquela localidade.

A r. sentenga observou nao serem aplicaveis ao caso
as disposi¢des do art. 32-A da Lei n° 6.766/79 introduzido pela Lei n°
13.786/2018, que prevé a incidéncia da taxa de fruicdo de até 0,75%
sobre o valor do contrato, bem como que no contrato firmado entre as
partes inexiste disposi¢ao prevendo clausula penal para a rescisao do
contrato, o que ora se ratifica, ndo sendo viavel atender a tais pleitos da
ré, bem como de retencdo das arras e nem mesmo da Lei n® 9.514/97,
porque nao se estd diante de hipotese de inadimplemento da adquirente
do imovel, j& que no caso em tela, ao tempo do ajuizamento, a autora
apresentava-se em situagdo de adimpléncia de suas obrigacdes e
nenhuma noticia aportou aos autos durante o tramite processual acerca
de situacao diversa, embora anteriormente ja tenham ocorrido situagdes

de atraso de pagamentos e renegociacdes dos débitos.

Com relagdo a matéria aqui reanalisada convém
observar o quanto decidido no Tema n° 1.095 pelo Col. STJ que
estabeleceu que "Em contrato de compra e venda de imovel com
garantia de alienagado fiduciaria devidamente registrado, a resolugdo do

pacto, na hipotese de inadimplemento do devedor, devidamente
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constituido em mora, devera observar a forma prevista na Lei n
9.514/97, por se tratar de legisla¢do especifica, afastando-se, por

conseguinte, a aplicagcdo do Codigo de Defesa do Consumidor."

Por for¢a de interpretacdo inversa, tem-se que
aquela Corte Superior afasta a incidéncia da Lei n® 9.514/97, quando nao
ha comprovacdo de registro da garantia de alienagdo fiduciaria em
cartorio de registro de imdveis e quando inexiste o inadimplemento da

devedora, como na hipotese vertente.

Cabe destacar, por oportuno, que as Leis Federais n°
6.766/79, 9.514/97 e 13.786/18 nao afastam a incidéncia do Cddigo de
Defesa do Consumidor por ndo terem promovido a derrogacdo da lei
consumerista, ainda que o contrato objeto da ac¢do tenha sido celebrado

nas suas vigencias.

Assim, no presente caso, aplica-se a regra de
protecdo ao consumidor, norma de ordem publica, sendo hialino que
inexiste no caso presente situacdo de inadimplemento comprovado da
adquirente, dai a possibilidade da rescisdo do contrato nos termos do art.
53, do Codigo de Defesa de Consumidor que prevé especificamente em
relacdo ao contrato de compra e venda de modveis e imoveis em
prestagdes ou em alienagao fiduciaria em garantia, a nulidade de pleno
direito das clausulas que estabelecam a perda total das prestacdes pagas
em beneficio da credora que pleitear a resolugdo do contrato e do

produto alienado.

A respeito da questdo afeta a desisténcia do
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negocio juridico por vontade dos adquirentes, as Simulas n°s 1 e 2

deste Tribunal de Justiga de Sdo Paulo dispdem que:

Stimula 1: "O Compromissdario comprador de
imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a
rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensagcdo com gastos proprios de
administracdo e propaganda feitos pelo
compromissdrio vendedor, assim como com o
valor que se arbitrar pelo tempo de ocupacdo do
bem."

Stimula 2: "A devolugdo 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 aquisigdo.

Dispde ainda a Simula n° 543 do Col. STJ que:

"Na hipotese de resolu¢cdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido
ao CDC, deve ocorrer a imediata restituicio 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."

Portanto, rescindido o contrato sem culpa da ré,
vendedora, assiste a ela direito a retencdo de uma porcentagem dos
valores que foram pagos, sendo certo que quanto a essa questdo nao se
insurge a ré, que anul expressamente nas razdes recursais quanto ao

percentual de retengdo de 20% do valor pago, determinado pela r.
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Sentenca.

Em relagao a restituicdo dos valores pagos, o Col.
STJ j& assentou por reiteradas vezes o entendimento de que a retencao
pode ser de 10% a 25% dos valores pagos do imével adquirido quando
rescindido o compromisso de compra e venda a pedido do

compromissario comprador.

Desta forma, tendo em vista que a rescisdo do
contrato ocorreu a pedido da adquirente que manifestou desinteresse
pela manutengdo da avenga celebrada, andou bem a r. sentenca ao
determinar a retengdo de 20% dos valores pagos pela adquirente, ja que
observadas as peculiaridades do caso concreto e os principios da
razoabilidade, proporcionalidade e veda¢do do enriquecimento indevido,
observada a expressa anuéncia da parte ré que deixou a questdo

irrecorrida neste ponto.

Conquanto na fundamentacdo a r. sentenca tenha
expressado que ¢ devido o desconto da comissao de corretagem, o fato ¢
que no dispositivo houve omissdo quanto a tal item, impondo-se o
devido reparo a fim de determinar que além da retencdo de 20% sobre os
valores efetivamente pagos, também reste assegurado a ré a retencao dos
valores de comissdo de corretagem, ja que o percentual de 20% dos

valores pagos nao contempla a comissao em referéncia.

No caso, a rescisdo se deu por iniciativa da

adquirente ¢ a comissdo de corretagem ¢ despesa administrativa da
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vendedora, portanto, a ndo retencao de tal verba nas hipoteses em que
nao tenha dado azo a rescisdo importaria em enriquecimento indevido da
autora, sendo de realce que a autora se conformou com a r. sentenga no

que concerne a tal questao ao deixar de interpor o recurso cabivel.

Portanto, impde-se acrescer ao dispositivo da r.
sentenca que ¢ devida a retengdo, pela ré, da comissdao de corretagem,
além do montante de reten¢do de 20% dos valores efetivamente pagos

pela autora.

No que concerne a cobranga da taxa de fruicao,
descabe o pleito da ré de condenagdo da adquirente a indenizagdo a tal
titulo, especialmente se tratando de caso de rescisdo de compromisso de
compra e venda referente a lote sem prova cabal da ocupagdo ou uso
efetivo do imovel pela construcao, edificacdo, realizacao de benfeitorias

ou proveito econdmico.

Assim ja entendeu o Col. STJ:

"A4GRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. INTEMPESTIVIDADE.
COMPROVACAO. INTEMPESTIVIDADE
AFASTADA. VIOLACAO DO ART. 1.022, II, DO
CPC. NAO OCORRENCIA. COMISSAO DE
CORRETAGEM. TEMA N. 938 DO STJ.
NECESSIDADE DE VERIFICACAO DAS
PROVAS DOS AUTOS. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. INCIDENCIA.
TAXA DE FRUICAOQ. LOTE NAO EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.
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1. Inexiste ofensa ao art. 1.022, 11, do CPC quando
a corte de origem examina e decide, de modo claro
e objetivo, as questoes que delimitam a
controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que
possa nulificar o acorddio recorrido.

2. E vilida a transferéncia do pagamento da
comissdo de corretagem ao comprador, desde que
haja clausula contratual em que previamente
informados os valores especificos da unidade e da
referida comissdo (Tema n. 938 do STJ).

3. Nao se admite a revisdo do entendimento do
tribunal de origem quando a situagdo de mérito
demandar o reexame do acervo fatico-probatdrio
dos autos, tendo em vista a incidéncia dos obices
das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

4. E indevida a taxa de fruicio apds desfazimento
de promessa de compra e venda de lote ndo
edificado, haja vista a auséncia de uso e/ou
exploracdo econdomica pelo compromissdrio
comprador.

5. Agravo interno desprovido." —grifou-se —(Aglnt
no AREsp n. 2.224.390/MS, relator Ministro Jodo
Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em
29/4/2024, DJe de 2/5/2024.)

Nesse sentido sdo os precedentes desta Colenda 5?

Camara de Direito Privado deste E. Tribunal de Justica:

Apelagdo. Ag¢ao declaratoria de rescisdo contratual
c.c. restitui¢do de valores. Contrato de Compra e
Venda de Lote. Pretensdo de afastamento das
condigdes contratuais previstas para a rescisdo do
contratual. Sentenca de procedéncia da acao.
Recurso da requerida. Inaplicabilidade das regras
de rescisao dispostas na Lei n.” 13.786/2018 por se
tratar de contrato celebrado anteriormente a
vigéncia do diploma. Clausula prevista no contrato
entabulado entre as partes para a rescisdo da
avenga que se revela abusiva, por prever a deduc¢do
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de inumeras despesas, o que redundaria na
retencdo de montante excessivo e injustificado
para o ressarcimento das despesas havidas com o
desfazimento da aveng¢a. Retengdo de 20% das
parcelas pagas, conforme estabelecido na
sentenga, que se revela adequada para ressarcir a
empresa ré. Taxa de fruicdo indevida por se tratar
de lote ndo edificado. Retencdao do IPTU e outras
despesas incidentes sobre o imovel indevidos, uma
vez que tais encargos ndo podem ser exigidos dos
adquirentes antes de sua imissdo na posse do
imovel, pois ndo ha fruicdao dos servigcos prestados
ou da prdtica de atos de dominio sobre o imdovel,
sendo que a sua exigéncia caracteriza manifesto
enriquecimento sem causa. Recurso ndo provido.
(Apelacao Civel 1059086-70.2023.8.26.0100, 5*
Camara de Direito Privado, rel. Emerson Sumariva
Junior, j. 15.12.2023). — Grifou-se —

COMPRA E VENDA - Rescisdo contratual c.c.
devolugdo de valores pagos - Procedéncia parcial
do pedido - Inconformismo da autora -
Acolhimento - Taxa de fruicdo - Descabimento da
condenacdo no pagamento de indenizacdo pela
frui¢do, considerando que o negdcio envolve a
compra e venda de lote de terreno ndo edificado -
Precedentes deste Egrégio Tribunal de Justica -
Sucumbéncia minima da autora - Sentenca
parcialmente  reformada  para  afastar a
condenacdo pela fruicdo e redefinir as verbas de
sucumbéncia - Recurso provido. (Apelagdo Civel
1062986-95.2022.8.26.0100, 5* Camara de Direito
Privado, rel. J.L. Monaco da Silva, j. 18.09.2023).

Em relagdo as taxas de conservacdo do loteamento e
"fundo de melhoramento e transporte", nao restou efetivamente provado
que tais servigos tenham sido usufruidos pela autora, apresentando tais

contribuicdes carater de obrigacdo fundada em direito pessoal e ndo
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"propter rem", dai a inviabilidade de compeli-la ao pagamento.

Além do mais, quanto a "contribuicdo mensal do
Clube Slim" segundo se extrai do Quadro Resumo do contrato (fls. 19)
foi assinalada no campo "SLIM (OPCIONAL)" a op¢do "DOACAO", ou

seja, ndo deveria ser cobrada a respectiva mensalidade.

Diante do exposto, da-se parcial provimento ao
recurso de apelacao da ré, apenas para, em reforco a r. sentenca, reiterar
que ¢ devida a retengdo, pela ré, da comissao de corretagem, além do
montante de retengdo de 20% dos valores efetivamente pagos pela
autora, impondo-se a restituicdo pela ré, dos valores remanescentes a

autora, de uma so vez.

Provido em parte o recurso de apelagcdo da ré a ré
continua a suportar na integra os 6nus de sucumbéncia. Deixa-se de
majorar os honorarios advocaticios em razao do recente entendimento
do Col. STJ ao fixar a tese do Tema 1.059 (REsp's n°s 1.865.553/PR,
1.865.223/SC e 1.865.633/RS), a saber: "4 majoragdo dos honordrios
de sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC pressupoe que o
recurso tenha sido integralmente desprovido ou ndo conhecido pelo
tribunal, monocraticamente ou pelo orgao colegiado competente. Nao

se aplica o art 85, § 11, do CPC em caso de provimento total ou

parcial do recurso, ainda que minima a alteracdo do resultado do

julgamento ou limitada a consectdrios da condenacdo". (grifou-se)

E como se vota.
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OLAVO PAULA LEITE ROCHA
Relator
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