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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1006449-
93.2021.8.26.0624, da Comarca de Tatui, em que sdo apelantes KATIA MARIA DE
LUCENA (JUSTICA GRATUITA), QUITERIA MARIA DE LUCENA, MONICA
MARIA DE LUCENA, SANDRA MARIA DE LUCENA, PATRICIA MARIA DE
LUCENA, ANDRE VIEIRA DE LUCENA, JULIANA MARIA DE LUCENA,
TATIANA MARIA DE LUCENA, MARIA JOSE DE LUCENA, JOSE ANTONIO
DE LUCENA, ANA PAULA DE LUCENA, ESPOLIO DE ALUIZIO VIEIRA DE
LUCENA, CICERA MARIA DA CONCEICAO, QUITERIA MARIA DA
CONCEICAO LUCENA e ANDREIA MARIA DE LUCENA, ¢ apelado
GLOBOTERRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* 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 participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), COELHO MENDES E ANGELA MORENO PACHECO DE
REZENDE LOPES.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
ELCIO TRUJILLO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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102 Camara — Sec¢ao de Direito Privado

Apelacao n° 1006449-93.2021.8.26.0624

Comarca: Tatui
Acéo: Rescisao Compromisso Compra e Venda e Reintegracao de Posse
Apte(s).: Katia Mari a de Lucena (e outros) (AJ)

Apdo(a)(s).: Globoterra Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Voto n° 48.505

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
PROVIMENTO PARCIAL.

I. CASO EM EXAME

1. Ac¢do de rescisdo de compromisso de venda e compra
cumulada com reintegracdo de posse, face a inadimpléncia
dos réus no pagamento do preco.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. (i) A questdo em discussdo consiste na validade da
citacdo por edital e na prescricao da pretensdo de cobranga.
(i1) A possibilidade de restituicdo de 90% do montante pago,
com correcdo monetaria e juros de mora, € a compensacao
por taxa de fruigdo.

111. RAZOES DE DECIDIR

3. A nulidade da citagcdo por edital foi rejeitada,
considerando-se valida a citacdo realizada.

4. Nao restou caracterizada a prescricdo, pois a acdo foi
proposta dentro do prazo legal. A rescisdo contratual foi
justificada pela inadimpléncia dos réus.

IV. DISPOSITIVO E TESE
5. Recurso parcialmente provido.

Tese de julgamento: 1. A citacdo por edital é valida quando
esgotados os meios de localizagdo do réu. 2. A prescricao
decenal ndo se aplica quando a agdo for proposta dentro do
prazo legal.

Legislacao Citada: CC, art. 205; CPC, art. 86, paragrafo
Unico; art. 85, §11.

Jurisprudéncia Citada: STJ, REsp n° 1.313.081/SP, Rel.
Min. Moura Ribeiro, j. 20.06.2018; STJ, REsp n°
1.576.156/DF, Rel. Luis Felipe Salomao, j. 23.04.2018.

Apelagao Civel n° 1006449-93.2021.8.26.0624 -Voto n°® 48.505 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Trata-se de agao de rescisdo de compromisso
de venda e compra cumulada com reintegracdo de posse julgada parcialmente
procedente, conforme r. sentenca de fls. 1.259/1.267 de relatério adotado.

Apelam os réus alegando, em preliminar,
nulidade da citacdo por edital, caréncia por auséncia de notificacdo prévia para
constituicio em mora e prescricdo da pretensdo de cobranga; no mérito, ser
cabivel a restituicdo de 90% do montante pago, sendo que a corre¢ao monetaria
devera incidir a partir dos respectivos desembolsos, com juros de mora a contar da
citacdo, nao havendo que se falar em compensacao a titulo de taxa de fruicao (fis.
1.271/1.284). Contrarrazoes (fis. 1.288/1.303).

E o relatério.
O recurso comporta parcial provimento.

Compromisso de venda e compra de lote
situado no Loteamento “San Raphael”’, quadra “O”, lote 40, em Tatui, mediante
pagamento parcelado, materializado as fls. 40/45.

Alega a autora ter firmado compromisso de
compra e venda com os réus em 03.12.1995, estando os compradores
inadimplentes no pagamento das prestacdes desde dezembro de 1996.

Os réus foram todos notificados judicialmente e
regularmente constituidos em mora (fis. 137).

A autora entdo pede a rescisdo do
compromisso de compra e venda do imével e a condenagdo dos réus ao
pagamento de todos os tributos incidentes pendentes sobre o imével bem como
aos valores a titulo de aluguel pela posse e fruicdo do bem por todo o periodo de
ocupacéo, retencdo de 20% sobre o montante pago e o direito a reintegracéo na
posse do imével.

A r. sentencga julgou parcialmente procedentes
os pedidos da autora de rescisdo contratual, caracterizada a culpa dos réus pela
inadimpléncia no pagamento das parcelas, autorizada a reintegragdo de posse da
autora, bem como para autorizar a retengdo de 20% sobre todo o montante pago,
devendo-se restituir 80% de referido montante devidamente corrigido pela Tabela
Pratica deste Egrégio Tribunal desde o ajuizamento e incidentes juros de mora a
contar do transito em julgado, bem como atribuir aos réus ao pagamento de
indenizacdo pela fruicdo do imével desde a inadimpléncia até a efetiva
reintegracao, no montante de 0,5% ao més sobre o valor atualizado do contrato,
além das despesas incidentes e pendentes durante o mesmo periodo, autorizada a
compensacao, reconhecendo também o direito dos réus a retencio pelas

Apelagao Civel n° 1006449-93.2021.8.26.0624 -Voto n°® 48.505 3



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

benfeitorias, avaliadas por pericia judicial em R$ 95.000,00, condenados os réus ao
onus de sucumbéncia, arbitrada a verba honoraria em 10% sobre o valor atualizado
da condenacgéo.

Dai o apelo dos réus.

De inicio, afasta-se a alegacao dos réus de
nulidade de citacdo, sob o fundamento de que — em tese — nao teriam sido
empreendidos todos os esforgos para a localizagdo da corré Cicera antes de se
proceder a citacao dela por edital.

Inexiste a alegada nulidade processual pela
falta de citacado pessoal.

A citacao tem por escopo cientificar o réu da
existéncia da pretensdo formulada pelo autor, a fim de que possa, querendo,
exercer o direito de defesa.

O direito processual civil deve ser analisado a
luz do principio da instrumentalidade das formas, vale dizer, seus institutos devem
ser vistos como meios fundamentais para tornar efetiva a prestacdo da tutela
jurisdicional.

O formalismo exagerado defendido por alguns
pode pér a perder toda uma série de atividades desenvolvidas pelos sujeitos do
processo, em busca da tutela.

Imprescindivel, portanto, a relativizagdo das
nulidades processuais, que sempre deverao ser consideradas a luz dos principios
da instrumentalidade das formas e do prejuizo (pas de nullité sans grief).

Assim, toda vez que o ato processual, embora
praticado em desconformidade com a lei, atingir sua finalidade, a nulidade nao
deve ser declarada.

Alcancado o resultado do processo, deixa de
ter relevancia o nao atendimento a forma, restando regular a citacdo na forma
efetivada (is. 119).

A notificagdo premonitéria visa constituir o
devedor regularmente em mora para que este, querendo, possa purga-la.

Regular, no caso concreto, a constituicdo em
mora dos devedores diante notificagdo enviada ao enderego correto do imovel
compromissado.

O inadimplemento dos réus é confesso, de
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modo que a rescisao contratual por culpa dos compradores se impoe, justificando a
rescisao do contrato e a reintegragao na posse do imével pela autora.

Alegam também os recorrentes a prescricdo da
pretensao da autora.

O caso dos autos trata da possibilidade de
rescisdo contratual diante do inadimplemento de uma obrigacdo por uma das
partes, cuidando, desta forma, de direito pessoal, ndo havendo a lei fixado prazo
menor para o caso especifico desta pretensdo, ndo sendo caso de prescricdo da
pretensao de cobranga, em fungao da regra estabelecida pelo artigo 205 do Cédigo
Civil, segundo o qual “a prescricao ocorre em dez anos, quando a lei nao lhe haja
fixado prazo menor”.

A autora ingressou com a agdo em 01 de
outubro de 2021, sendo que a anterior acao foi julgada extinta sem resolucédo do
mérito, com transito em julgado em 11.09.2017 fis. 82), tendo a autora reiterado a
notificacdo judicial dos réus para constituicio em mora em 28.02.2019 (fis. 46/49),
restando evidente a n&o caracterizacdo de prescricdo decenal da pretensio
autoral.

Quanto ao mérito, rescisdo bem decretada por
culpa dos devedores, diante sua inadimpléncia caracterizada.

Ao ser rescindido o contrato, as partes devem
retornar a situacdo em que se encontravam antes, reduzidas eventuais despesas
que realizaram.

Em casos como o presente, o que se admite —
e esta Camara tem sustentado, por maioria, essa posicdo — € o abatimento entre
10% e 30% sobre o montante pago para compensar as despesas administrativas
com a venda, dependendo de fatores que podem influenciar esse percentual, como
o tipo de imdvel, se de moradia popular ou de médio ou alto padrao, o percentual
de adimplemento com relacdo ao precgo total do contrato, as despesas previstas
com o tipo de negécio e também a titulo de penalidade pela culpa da rescisao.

Os réus adimpliram apenas 11 parcelas das 90
parcelas previstas no compromisso, ou seja, apenas 12% (doze por cento) do valor
do lote (fls. 20/23).

Assim, diante destas circunstancias apuradas,
possivel era, inclusive, a majoragéo da retengédo para 30% (trinta por cento) sobre
os valores pagos; contudo, a autora pleiteou expressamente a retencado de 20%
sobre referidos valores.

Razoavel, portanto, a fixagdo de 20% (vinte por
cento) de desconto sobre o total dos valores pagos, a abranger despesas com
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publicidade, formalizacdo da documentacdo, pagamentos de tributos (PIS, Cofins,
etc.) e outros gastos administrativos, sendo suficientes para cobertura de tais
encargos, nao havendo como prestigiar o enriquecimento sem causa, seja de quem
for cumprindo, portanto, a restituicdo da quantia equivalente a 80% (oitenta por
cento) devidamente corrigida.

Nao obstante a possibilidade de restituicdo das
quantias pagas, por ser matéria de ordem publica, ndo ha como se afastar o
cébmputo da corregdo monetaria.

Mesmo porque restaria indevida a estipulagao
de ndo se corrigir o valor, pois este deve ser recomposto, no tempo, para se
manter o poder aquisitivo da moeda, corroido pela inflagdo, ndo se qualificando
como uma majorag¢ao no valor da obrigacéo.

Portanto, €& necessaria a atualizacdo dos
valores pagos para que mantenham, sempre, 0 mesmo poder aquisitivo que tinham
quando foram recebidos.

E tratando-se de débitos judiciais, o saldo a ser
restituido deve ser atualizado pela Tabela Pratica do Egrégio Tribunal de Justi¢a de
Sao Paulo a contar dos respectivos desembolsos.

Quanto aos juros moratérios, estes também
sdo devidos.

Quanto ao termo inicial da incidéncia dos juros
de mora sobre eventual montante a ser restituido, o entendimento atual do Colendo
Superior Tribunal de Justica é de que sao devidos a contar do transito em julgado
da decisdo, nos casos em que a rescisdo contratual se der por culpa do
comprador:

“CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM RESSARCIMENTO POR PERDAS E DANOS.
COMPRA E VENDA. RESTITUICAO DO IMOVEL A
INCORPORADORA POR DESINTERESSE
EXCLUSIVO DOS ADQUIRENTES E RECEBIMENTO
DOS VALORES JA DESPENDIDOS. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO.

PRECEDENTES. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.”
(REsp n° 1.313.081/SP, Rel. Min. Moura Ribeiro, j. 20.06.2018);

‘RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DISTRATO. REVISAO DE CLAUSULAS.
POSSIBILIDADE. CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. REDUGCAO SUMULAS 5 E 7 DO
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STJ. TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA.
AUSENCIA DE CULPA DA PROMITENTE
VENDEDORA. TRANSITO EM JULGADO.
PRECEDENTES.

1. A revisdo do acérddo visando a majoragdo da
retencdo do percentual dos valores pagos no distrato
do compromisso de compra e venda de imovel,
demanda interpretacdo de clausula contratual
reexame do acervo fatico probatério dos autos,
providéncia inviavel de ser adotada ante o obice das
Sumulas 5/STJ e 7/STJ.

2. A jurisprudéncia consolidada desta Corte Superior é
assente de que, na hipotese de rescisdo do contrato
de promessa de compra e venda de imoével por
iniciativa dos compradores, os juros de mora devem
incidir a partir do trénsito em julgado, posto que
inexiste mora anterior do promitente vendedor.

3. Recurso especial parcialmente provido.” (REsp n°
1.576.156/DF, Rel. Luis Felipe Salomo, j. 23.04.2018).

Hipotese dos autos.

Assim, sobre eventual montante a ser
restituido aos réus, incidem juros de mora a contar do transito em julgado da
deciséo.

Com razado a autora ao pleitear indenizacao
pela indisponibilidade do imdvel por todo o periodo de ocupacéao pelos réus.

A possibilidade de indenizagao a titulo de taxa
de ocupagao esta pacificada, e pode ser arbitrada independentemente do
percentual de retencéo autorizado a vendedora, quando esta se destina apenas a
cobrir despesas administrativas.

No caso concreto, a r. sentenga estipulou como
termo inicial da indenizacdo a data da inadimpléncia, embora a jurisprudéncia
autorize a fixagdo desde a imiss&o na posse, e a autora também n&o impugnou a r.
sentencga quanto a esta questao, pelo que resta mantida tal como langada.

Considerando a posigdo da jurisprudéncia,
resulta os adquirentes, que estdo na posse direta do imével sem maiores encargos,
com a obrigacdo de pagar, mensalmente, a titulo dessa ocupacdo, uma
importancia equitativa, restando razoavel o valor fixado de 0,5% (meio por cento)
do valor atualizado do contrato, correspondente ao valor do lote.

Quanto a fixagao do 6nus de sucumbéncia, ar.
sentenca ndo merece qualquer reparo: tendo a autora decaido de parte minima
dos pedidos, incumbe mesmo aos réus a integral sucumbéncia, nos termos do
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artigo 86, paragrafo unico, do Cddigo de Processo Civil, observada a gratuidade
judiciaria concedida aos réus, nao sendo o caso de majoracao da verba honoraria,
nos termos do artigo 85, §11, do CPC, pois, conforme entendimento do Colendo
Superior Tribunal de Justica (EDcl no Agint no REsp n® 1.573.573/RJ), somente
seria cabivel na hipétese de o recurso ter sido totalmente rejeitado ou nao
conhecido, o que nao é o caso dos autos.

Dessa forma, cumpre a parcial reforma da r.
decisao de primeiro grau apenas para que os valores a serem restituidos aos réus
sejam corrigidos desde os respectivos desembolsos, e n&o a partir do ajuizamento
da acéo, e restando mantido, no mais, o teor da r. sentenca atacada, inclusive no
tocante ao 6nus de sucumbéncia, por seus préprios e juridicos fundamentos.

Ante o] exposto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso.

ELCIO TRUJILLO
Relator
Assinado Digitalmente
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