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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1009697-27.2022.8.26.0529, da Comarca de Santana de Parnaiba, em que ¢ apelante
SISTEMA FACIL INCORPORADORA IMOBILIARIA TAMBORE HOUSES 1I -
SPE LTDA, sao apelados CRISTINA DE SOUZA SANTOS e FABIANO FEITOA
LIMA DOS SANTOS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 3* 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 participagdo dos Desembargadores JOAO PAZINE
NETO (Presidente) E DONEGA MORANDINI.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025.
MARIO CHIUVITE JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N°: 1009697-27.2022.8.26.0529
COMARCA: SANTANA DE PARNAIBA - 3* VARA CIVEL
APELANTE: SISTEMA FACIL INCORPORADORA IMOBILIARIA TAMBORE

HOUSES 11 - SPE LTDA

APELADOS: CRISTINA DE SOUZA SANTOS E OUTRO
JUIZ(A) SENTENCIANTE: DR(A). THAIS DA SILVA PORTO

VOTO N°: 7032

“DIREITO  CIVIL.  APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE.
PARCIAL PROVIMENTO. L. Caso em Exame: Trata-se de
acdo de rescisdo contratual cumulada com reintegracdo de
posse, em que a parte autora sustenta o inadimplemento
pelos réus do saldo devedor contratual, no valor total de R$
353.649,96. Diante disso, requer a rescisdo do contrato, a
reintegracdo na posse do imodvel, a aplicacio das
penalidades contratuais, o pagamento de valores relativos a
fruicdo do imovel no periodo em que os réus o ocuparam
sem contraprestacdo financeira, bem como o ressarcimento
dos débitos de natureza propter rem. A r. sentenca julgou
parcialmente procedentes os pedidos iniciais para: a)
declarar a resolugdo do contrato havido entre as partes; b)
determinar a reintegragdo da requerente na posse do imoével;
¢) condenar a parte requerida ao pagamento de 0,5% sobre o
valor atualizado do contrato, por més, desde a imissdo na
posse até a efetiva desocupagdo. Recurso interposto pela
parte autora visando a reforma da sentenga, para que sejam
integralmente reconhecidas e aplicadas as clausulas
contratuais pactuadas, com a condenagdo dos Apelados ao
pagamento dos débitos propter rem e das penalidades
decorrentes da rescisdo, bem como a fixacdo da clausula
penal compensatoria no percentual de 25% sobre os valores
pagos. II. Questdo em Discussdo: A questdo em discussdo
consiste em se aferir acerca da aplicacdo das clausulas
contratuais relativas aos débitos de natureza propter rem e
as penalidades pactuadas, bem como da possibilidade de
retengdo de percentual sobre os valores pagos pelos Réus.
III. Razdes de Decidir: As despesas com IPTU e demais
taxas incidentes sobre o imdvel, por se tratarem de
obrigacdes propter rem, sdo de responsabilidade dos
compradores, enquanto perdurou a posse do bem, devendo,
portanto, ser objeto de retengdo. Ademais, a retengdo de
20% dos valores pagos afigura-se adequada e proporcional,
conforme o entendimento jurisprudencial consolidado
acerca da presente matéria, evitando-se, assim, onerosidade
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excessiva ao comprador. Observe-se que incidirdo juros, a
partir do transito em julgado, pela SELIC, menos o indice
de corregdo aplicado. A devolugdo de valores podera ser
apurada em sede de liquidacdo e deve ocorrer em parcela
unica (Sumula n. 2 do TJ/SP e Stmula n. 543 do STJ).
IV. Dispositivo e Tese: Da-se parcial provimento ao recurso
para determinar o pagamento, pelos compradores, dos
débitos de natureza propter rem, bem como a retencdo de
20% sobre os valores pagos. Tese de julgamento: 1. As
despesas propter rem sdao de responsabilidade dos
compradores durante a posse. 2. A retengdo de 20% dos
valores pagos ¢ adequada e proporcional. Ante o provimento
parcial do recurso ndo se aplica o disposto no § 11 do art. 85
do CPC.”. (v. 7032)

Trata-se de ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C REINTEGRACAO DE POSSE proposta por SISTEMA FACIL
INCORPORADORA IMOBILIARIA TAMBORE HOUSES II- SPE LTDA, em
face de FABIANO FEITOSA LIMA DOS SANTOS E OUTRO. A r. sentenga
(fls. 104/107) segue transcrita, em parte:

“VISTOS.

SISTEMA ~ FACIL ~ INCORPORADORA  IMOBILIARIA
TAMBORE HOUSES II- SPE LTDA, qualificado nos autos,
ajuizou a presente a¢do de rescisdo contratual c/c reintegracdo
de posse contra FABIANO FEITOSA LIMA DOS SANTOS e
CRISTINA DE SOUZA SANTOS.

A Autora ¢ incorporadora do empreendimento "Quintas do
Tamboré" e vendeu a unidade autonoma de numero 41, objeto
da matricula imobiliaria n.° 174.413 do Cartorio de Registro
de Imoveis de Barueri SP; para os Réus, que firmaram
contrato em setembro de 2013.

No entanto, eles ndo cumpriram com o pagamento do saldo
devedor contratual, que agora totaliza R$ 353.649,96 em
outubro de 2022.

Apos a constituicdo em mora dos Reus, a Autora ajuizou a
agdo alegando a resolug¢do automdtica do contrato devido ao
inadimplemento, respaldada nas clausulas  resolutivas
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expressas do contrato e no artigo 475 do Codigo Civil. Alega
que os Réus, embora possuam a unidade precariamente, sdo
esbulhadores de posse legitima. Busca a reintegragdo de posse,
bem como a rescisdo do contrato e pagamento de despesas

relacionadas.

Posto isso, pleiteia: a) liminarmente, a reintegra¢do na posse
do imovel em questdo; b) declaragdo de rescisdo do contrato;
¢) a condenagdo dos réus nas penalidades previstas no
contrato, e, ainda, a pagar a autora, a titulo de fruicdo, valor
mensal correspondente aos meses em que permaneceu na posse
do imovel, aléem de eventuais débitos de natureza “propter

2

rem .

O pedido liminar foi indeferido (fls. 89-90).

Determinada a citagdo, foi considerada vdlida a citacdo dos
requeridos as fls. 95/96, nos termos do artigo 248, § 4.° do
Codigo de Processo Civil, tendo em vista que as cartas de
citacdo foram enviadas para o mesmo endereco constante do

contrato de fls. 51/55.

Foi certificado decurso de prazo para oferecimento de

contestagdo (fls 102-103).

E o relatorio.

FUNDAMENTO e DECIDO. {(...)

(-..) O caso comporta julgamento antecipado da lide conforme

art. 355, I e Il, do CPC.

Assim, conforme relatado, ficou evidenciada a contumdacia do
polo passivo. Em face da revelia, o pedido pode ser
antecipadamente conhecido, como prescreve o artigo 3595,

inciso 1l, do Codigo de Processo Civil.

O artigo 344 do Codigo de Processo Civil, descreve a revelia
como o ato de o réu deixar de se defender, mesmo tendo sido
citado, ou oficialmente informado, por ato da justica, da

existéncia de um processo judicial contra ele.
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Segundo o mencionado artigo, se o réu for considerado revel,
serdo presumidas como verdadeiras, as alegacoes feitas pelo
autor do processo.

Caso seja decretada a revelia, o réu ainda pode intervir no
processo, do ponto em se encontre, mas ndo Serd mais
comunicado dos prazos do processo, conforme prevé o artigo
346 do mesmo Codigo. (...)

(..) A revelia é uma situacdo processual em que o réu,
devidamente citado para responder a uma demanda judicial,
deixa de apresentar a sua contestacdo no prazo legal
estabelecido pelo Codigo de Processo Civil (CPC). A revelia
ocorre quando o réu ndo exerce sua defesa, ou seja, ndo se
manifesta em relacdo aos fatos alegados pelo autor da agdo.

Nesse contexto, o CPC estabelece algumas consequéncias
Jjuridicas relevantes.

Em primeiro lugar, os fatos alegados pelo autor na peti¢do
inicial sdo considerados como verdadeiros, salvo se houver
prova em contrdrio nos autos, o que ndo aconteceu no caso em
Julgamento.

E tais fatos, presumidos verdadeiros pela confissdo ficta,
acarretam as consequéncias juridicas requeridas.

No caso em aprego, restou incontroverso o inadimplemento
praticado pela parte requerida.

Ademais, ndo se verifica hipotese autorizadora da inversdo do
onus da prova, pois, conforme dispée o art. 6°, inciso VIII, do
Codigo de Defesa do Consumidor, esta somente deve ocorrer
quando, a critério do juizo, for verossimil a alegacdo do
consumidor, o que ndo ocorreu no caso destes autos, em que
ndo hd qualquer inicio de prova de que teriam os requeridos
adquirentes realizado pagamentos.

Quanto ao inadimplemento contratual, observo,
primeiramente, que a posse vinculada a compromisso de
compra e venda é precaria, porque a rela¢do entre os litigantes
é meramente contratual, de modo que o possuidor direto nao
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ostenta animus domini antes da satisfacdo do prego. O
possuidor indireto, em razdo do inadimplemento manifesto,
possui por disposicao legal (art. 475 do CC) o direito de
pleitear a resolugdo do compromisso, além de perdas e danos.

No caso destes autos, a inadimpléncia dos réus restou
incontroversa.

Mesmo apos a notificacdo extrajudicial e a propositura da
demanda, nada fez no sentido de satisfazer o débito.

Comprovado restou, pois, o descumprimento da obrigacdo a
que ficou obrigada a promitente compradora, isto é, o
pagamento do prego estipulado contratualmente, tratando-se
de inadimplemento contratual.

E, conforme o art. 475 do Codigo Civil, “a parte lesada pelo
inadimplemento pode pedir a resolugdo do contrato, se ndo
preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos
casos, indenizag¢do por perdas e danos”.

Assim, de rigor a declaracdo de resolugcdo do contrato
firmado pelas partes. A fim de obstar o enriquecimento sem
causa, cabivel o pedido de indenizacdo por cada més que a
adquirente estivera usufruindo do imovel.

Fixo o valor de 0,5% sobre o valor atualizado do contrato, por
entender suficiente e proporcional para recompor o prejuizo
dos compromitentes vendedores, que deflui da utilizacdo do
imovel pelo devedor.

Por outro lado, observo que o pedido do autor referente a
indenizacdo por eventuais débitos de natureza “propter rem”
ndo pode prevalecer, na medida em que realizado pleito
genérico, isto é, ndo especificou o autor exatamente quais
débitos pretende ser ressarcido, tampouco seus valores.
Limita-se a mencionar eventuais débitos de natureza “propter
rem”, tais como, despesas condominiais, IPTU, energia
elétrica, dgua, etc., que serdo apurados quando da efetiva

desocupacgdo do imovel.

Ademais, para que as partes retornem ao “status quo ante”,
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deve a autora devolver os valores efetivamente pagos, sem
qualquer retencdo, uma vez que a indenizacdo fixada nos
moldes acima tem o mesmo fim a que se destinaria eventual
clausula penal, isto é, minorar os eventuais prejuizos

causados pela parte infratora.

Portanto, sdo abusivas, constituindo verdadeiro bis in idem,
as penalidades previstas na clausula 7° do contrato (fls.
39-40). A devolucdo das parcelas deverd ser feita em parcela
unica, segundo a Sumula 2 do TJSP, que prevé: “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”.

Alem disso, devera ser acrescida de corre¢do monetaria a
partir dos respectivos reembolsos e juros de mora de 1% ao

més, a contar do transito em julgado da sentenga.

Dessa forma, declarada a rescisdo do contrato e o retorno das
partes ao status quo ante, de rigor seja a autora, proprietaria
do bem, reintegrada na posse da unidade auténoma objeto do

contrato sub judice.

Diante do exposto, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido de SISTEMA FACIL
INCORPORADORA IMOBILIARIA TAMBORE HOUSES
II- SPE LTDA contra FABIANO FEITOSA LIMA DOS
SANTOS e CRISTINA DE SOUZA SANTOS, fazendo-o com
fulcro no artigo 487, inciso 1, do Cédigo de Processo Civil,
para: a) DECLARAR a resolugdo do contrato havido entre as
partes; b) DETERMINAR a reintegracdo da requerente na
posse do imovel descrito na peticdo inicial, expedindo-se
mandado desde logo, fixando o prazo de 30 (trinta) dias para
a desocupagdo voluntdria, sob pena de desocupacao forcada e
imediata; c) CONDENAR o requerido ao pagamento de 0,5%
sobre o valor atualizado do contrato, por més, desde a imissdo

na posse até a efetiva desocupacdo.

Em razdo da sucumbéncia, condeno a parte ré no pagamento
das custas e despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios, que arbitro em 10% (dez por cento), do valor da

condenacgdo.P. I. C.”. (grifo nosso)
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Embargos de declaragdo opostos pela parte autora as fls.

110/120, rejeitados as fls. 125/126.

Recurso de apelagdo interposto pela parte autora as fls.

129/142, sem contrarrazoes (fl. 148).

A parte autora interpoe recurso de apelacdo (fls.
129/142) contra a r. sentenga que, embora tenha reconhecido a rescisao do contrato
de compra e venda celebrado entre as partes, com a consequente reintegracao da
Apelante na posse do imével e a condenacdo dos Apelados ao pagamento pela
fruicdo do bem, deixou de aplicar integralmente as cldusulas contratuais livremente
pactuadas, especialmente aquelas relativas a responsabilidade pelos débitos propter
rem ¢ as penalidades previstas na Clausula 7* e seguintes do ajuste. Alega a Apelante
que o contrato foi celebrado de comum acordo, sob a égide da legislacdo vigente, ndo
havendo qualquer demonstragdo de clausula de natureza abusiva ou potestativa.
Assim, sustenta ser indevida a declaracdo de ineficacia ou desconsideracdo de
clausulas especificas que dispdem sobre consequéncias do inadimplemento,
especialmente diante da auséncia de fato superveniente que justifique a revisdo do
pacto. As estipulagdes contratuais, notadamente no que tange as penalidades pelo
inadimplemento, foram aceitas pelas partes e devem ser observadas integralmente,
em respeito ao principio do pacta sunt servanda, sendo inadmissivel sua
flexibilizacdo em beneficio exclusivo dos Apelados, sob pena de ofensa a seguranga
juridica e ao equilibrio nas relagdes contratuais, sobretudo em se tratando de
empreendimento com multiplos adquirentes submetidos as mesmas condigdes. A
Apelante ressalta, ainda, que os encargos moratorios incidentes sobre as parcelas
inadimplidas ndo suprem os prejuizos decorrentes da permanéncia gratuita dos
Apelados no imdvel, tampouco substituem a aplicagdo das demais penalidades
contratuais. Acrescenta que, segundo entendimento pacifico do C. STJ, € plenamente
possivel a cumulacdo da indenizacdo por fruigdo com a clausula penal
compensatoria, sob pena de enriquecimento ilicito daquele que inadimpliu e
permaneceu na posse do bem sem qualquer contraprestagdo. Defende, igualmente,

que os débitos propter rem — como IPTU, taxas de agua, luz e esgoto — sdo
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obrigagdes que acompanham o imoével e, portanto, devem ser suportados pela parte
apelada, nos termos do proprio contrato, que atribui expressamente aos compradores
a responsabilidade por tais encargos desde a celebragdo do ajuste. Por fim, impugna a
determinagdo de restitui¢do integral dos valores pagos pelos Apelados, sob o
fundamento de que ¢ juridicamente admissivel a retengdo de percentual a titulo de
clausula penal, sendo razoavel a fixacdo de 25% sobre o montante efetivamente
adimplido, conforme ja pacificado pelo Superior Tribunal de Justica, inclusive por
meio da Simula 543. Tal percentual visa recompor minimamente o status quo ante
da Apelante, que suportou custos com o inadimplemento, a desocupagdo do imodvel e
a fruicdo indevida por parte dos Apelados. Dessa forma, requer a reforma da
sentenca para que sejam reconhecidas e aplicadas integralmente as clausulas
contratuais avencadas, com a condenac¢io dos Apelados ao pagamento dos
débitos propter rem e das penalidades decorrentes da rescisio, bem como a
fixacdo da clausula penal compensatoria no percentual de 25% sobre os valores
pagos, como medida de justica e em consonincia com a jurisprudéncia

consolidada.
Recurso tempestivo e preparado (fls. 150 e 159/160).
Apelacdo distribuida para este Relator em substituicdo ao
Desembargador Carlos Alberto de Salles em 12/11/2024 (fl. 152). Em peti¢ao de fls.
157/158, protocolada em 03/02/2025, a parte autora juntou aos autos as guias de

recolhimento relativas ao preparo complementar.

N3ao consta expressa oposicio ao julcamento virtual.

E o relatorio.

A r. sentenca é parcialmente reformada.

Trata-se de “acdo de rescisdo contratual c/c reintegracao

de posse” proposta por SISTEMA FACIL INCORPORADORA IMOBILIARIA
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TAMBORE HOUSES II- SPE LTDA, em face de FABIANO FEITOSA LIMA DOS
SANTOS E OUTRO. A r. sentenga (fls. 147/151) julgou parcialmente procedentes os
pedidos iniciais com fulcro no artigo 487, inciso I, do Cédigo de Processo Civil,
para: a) declarar a resolugdo do contrato havido entre as partes; b) determinar a
reintegra¢do da requerente na posse do imdvel descrito na peti¢do inicial, expedindo-
se mandado desde logo, fixando o prazo de 30 (trinta) dias para a desocupacdo
voluntaria, sob pena de desocupacgdo forcada e imediata; ¢) condenar o requerido ao
pagamento de 0,5% sobre o valor atualizado do contrato, por més, desde a imissdo na
posse até a efetiva desocupacdo. Em razdo da sucumbéncia, condeno a parte ré no
pagamento das custas e despesas processuais, bem como honorarios advocaticios,
que arbitro em 10% (dez por cento), do valor da condenagdo. Recurso interposto pela

parte autora.

Requer a apelante, a reforma da sentenca para que
sejam integralmente reconhecidas e aplicadas as clausulas contratuais
pactuadas, com a condenacio dos Apelados ao pagamento dos débitos propter
rem e das penalidades decorrentes da rescisdo, bem como a fixacdo da clausula
penal compensatéria no percentual de 25% sobre os valores pagos, em

conformidade com a jurisprudéncia consolidada e como medida de justica.
Débitos de natureza propter rem.

Tratando-se de obrigagdes propter rem, as despesas com
IPTU e taxas incidentes sobre o imovel sdo de responsabilidade dos compradores
enquanto perdurou a posse do bem, até sua efetiva restituicdo. A apuracdo dos
valores referentes ao abatimento dessas quantias devera ocorrer na fase de
cumprimento de sentenga, momento processual adequado para a verificagdo do

montante a ser restituido.
Nesse sentido:

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E
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VENDA. Rescisdo contratual. Na pendéncia de relagao contratual, ¢ licito a qualquer
das partes requerer o rompimento do liame. Sumulas 1 a 3 do TJSP, e 543, do STIJ.

IPTU. Obrigacao "propter rem' e, portanto, estando o cessionario na posse do

imovel, cabe a ele a responsabilidade de quitacio, que decorre da vedacéio ao

enriquecimento ilicito. Bem como as demais despesas inerentes ao uso do

imovel, quais sejam, condominio, Agua, energia elétrica, pelo tempo de ocupacio

se nio comprovada a regular quitacio. Benfeitorias. Os promitentes compradores
eram possuidores de boa-fé, pois sua ocupagdo estava lastreada em contrato firmado
com o efetivo proprietario do bem. Seu direito a indenizagao pelos valores devidos &,
portanto, indiscutivel. Correta a devolugao do veiculo, devendo o autor arcar com
todos os débitos referente ao automével no periodo em que esteve sobre sua posse.
Os autores fazem jus a percepcao de taxa de ocupagdo a ser paga pelos réus, fixada
em 0,5% do valor do contrato, corrigida monetariamente e juros de mora de 1% ao
més a partir da citagdao, tudo apurado em sede de liquidacao de sentenga. Sentenca
reformada em parte. Recursos providos em parte. (TJSP; Apelagao Civel
1013376-61.2019.8.26.0037; Relator (a): Schmitt Corréa; Orgio Julgador: 3
Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 6" Vara Civel; Data do

Julgamento: 28/06/2024; Data de Registro: 28/06/2024). (grifo nosso)

APELACAO. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Irresignagio da ré contra sentenca de
parcial procedéncia. Operagdes de compra e venda do lote, financiamento imobilidrio
e alienagdo fiducidria em garantia dos direitos aquisitivos que se deram
simultaneamente. Cadeia negocial havida com o fito de afastar a aplicacdo da norma
consumerista ¢ o direito de rescisdo da avenca. Abusividade constatada. Incidéncia
do CDC e das normas aplicaveis aos compromissos de compra e venda que se impoe.
Inteligéncia do art. 51, IV, do CDC e Stmula n° 01, deste Tribunal de Justica.

Rescisdao contratual mantida. Precedentes desta Camara. Despesas de carater

propter rem a serem apuradas em sede de cumprimento de sentenca. Comissio

de corretagem devidamente discriminada e que comporta retencdo. Tese firmada no
julgamento do Tema 938, pelo STJ. Sentenca reformada em parte. Recurso

parcialmente provido. (TJSP; Apelacao Civel 1018499-28.2022.8.26.0007; Relator
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(a): Schmitt Corréa; Orgio Julgador: 3* Camara de Direito Privado; Foro
Regional VII - Itaquera - 3" Vara Civel; Data do Julgamento: 03/09/2024; Data
de Registro: 03/09/2024). (grifo nosso)

Taxa de reten¢ao de 25%.

Em relagdo ao percentual de devolucdo de valores, o
instrumento do compromisso particular de venda e compra de imovel (fls. 25/50) ¢é
datado de 05/10/2010 e o instrumento particular de cessdo e transferéncia de direitos
e obrigagoes (fls. 51/55) ¢ datado de 16/09/2013. Portanto, o contrato ¢ anterior a Lei

n°® 13.786/18, a qual ndo pode ser aplicada ao caso em tela.

Para tais hipoteses, esta 3* Camara de Direito Privado
tem admitido a possibilidade de retencido entre 10% e 25% sobre os valores
pagos, conforme se vé em (i) Apelagdo n. 1001220-92.2023.8.26.0201, Relator: Jodo
Pazine Neto; Comarca: Garga; publicagdo: 22/05/2024; 1110712-02.2021.8.26.0100;
(i) Data Apelacao Relator: Viviani de n. Nicolau; Comarca: Sao Paulo; Data de

publicagdo: 25/11/2022.

Outrossim, a retencido no importe correspondente a
20% dos valores pagos se mostra adequada, bem atendendo os precedentes

desta Camara para situacdes analogas.

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL C.C. DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS. Desisténcia
do adquirente. Rescisio por culpa do autor. Inaplicabilidade ao caso das

disposicoes do art. 32-A da Lei n° 6.766/79, alterado pela Lei n° 13.786/18.

Possibilidade de retencao de parte do montante pago pela parte autora para

custeio de despesas com publicidade e administracio do empreendimento, bem

como para recompensar a ré pelos prejuizos decorrentes da rescisio. Montante

retido, ora fixado em 20% dos valores pagos. Inteligéncia do art. 51, IV, § 1°, III,

do CDC, das Sumulas n° 01 e 02 deste Tribunal e da Stimula n° 543 do STIJ.




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

Sentenca de improcedéncia reformada. Recurso parcialmente provido. (TJSP;
Apelacao Civel 1004211-83.2021.8.26.0533; Relator (a): Schmitt Corréa; ()rgﬁo
Julgador: 3" Camara de Direito Privado; Foro de Santa Barbara d'Oeste - 3"
Vara Civel; Data do Julgamento: 25/02/2025; Data de Registro: 25/02/2025).

(grifo nosso)

A rescisdo do contrato deu-se por culpa dos compradores,
devido a inadimpléncia, de forma que o computo inicial dos juros moratdrios, em
relacdo a devolugdo dos valores pagos, deve incidir a partir do transito em julgado e
ndo da citacdo, segundo o entendimento sufragado no Enunciado n°® 38.14 desta C. 3*
Camara de Direito Privado: “Com a desisténcia dos adquirentes a preservagdo do
compromisso de venda e compra de imovel firmado anteriormente a Lei n°
13.786/18, ou reconhecida a culpa deles pela resolugdo, os juros de mora
incidentes sobre eventual restituicao daquilo que foi pago devem ser contados a

partir do transito em julgado”. (grifo nosso)

Por fim, consoante o entendimento do STJ, a correcao
monetaria e os juros de mora, como consectdrios legais da condenagdo principal,
possuem natureza de ordem publica e podem ser analisados pelas instancias

ordinarias até mesmo de oficio.
Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE SENTENCA. JUROS DE MORA. CORRECAO MONETARIA.
MATERIAS DE ORDEM PUBLICA. NATUREZA PROCESSUAL. APLICACAO
IMEDIATA AOS PROCESSOS EM CURSO. COISA JULGADA. NAO
VIOLACAO. 1. E firme o entendimento nesta Corte, no sentido de que "a aplicagio
de juros e correcdo monetaria pode ser alegada na instancia ordindria a qualquer
tempo, podendo, inclusive, ser conhecida de oficio. A decisdao nesse sentido nao
caracteriza julgamento extra petita, tampouco conduz a interpretagdo de ocorréncia

de preclusao consumativa, porquanto tais institutos sao meros consectarios legais da
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condenacdao" (AgInt no REsp 1353317/RS, Rel. Ministro OG FERNANDES,
SEGUNDA TURMA, julgado em 3/8/2017, DJe 9/8/2017). 2. No que diz respeito
aos juros de mora, a Corte Especial do Superior Tribunal de Justica assentou a
compreensdo de que a alteracao do artigo 1°-F da Lei 9.494/1997, introduzida pela
Medida Proviséria 2.180-35/2001, tem aplicacdo imediata aos processos em curso,
incidindo o principio do tempus regit actum. 3. Ainda na linha de nossa
jurisprudéncia, "A Primeira Secdo do STJ, no julgamento do REsp 1.112.746/DF,
afirmou que os juros de mora e a correcdo monetdria sdo obrigacdes de trato
sucessivo, que se renovam més a més, devendo, portanto, ser aplicadas no més de
regéncia a legislacdo vigente. Por essa razdo, fixou-se o entendimento de que a lei
nova superveniente que altera o regime dos juros moratorios deve ser aplicada
imediatamente a todos os processos, abarcando inclusive aqueles em que ja houve o
transito em julgado e estejam em fase de execug@o. Nao ha, pois, nesses casos, que
falar em violagdo da coisa julgada." (EDcl no AgRg no REsp 1.210.516/RS, Rel.
Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, PRIMEIRA TURMA, julgado em
15/9/2015, DJe 25/9/2015). 4. Agravo interno nao provido. (AgInt no AREsp n.
1.696.441/RS, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em
23/2/2021, DJe de 26/2/2021).

De tal modo, observe-se que incidirao juros, a partir do
transito em julgado, pela SELIC, menos o indice de corregdo aplicado. A devolugado
de valores podera ser apurada em sede de liquidagdo, e deve ocorrer em parcela tinica

(Stumula n. 2 do TJ/SP e Stimula n. 543 do STJ).
Conclusio.

Assim, impde-se a reforma parcial da r. sentenca, a fim
de determinar o pagamento dos débitos propter rem pelos compradores, bem

como a retencio, pela parte vendedora, do percentual de 20% sobre os valores

pagos.

Ante o provimento parcial do recurso nao se aplica o
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disposto no § 11 do art. 85 do CPC.

Atinente ao mais suscitado, por for¢a do principio do livre
convencimento motivado, o julgador ndo esta obrigado a esclarecer cada argumento
proposto, mas somente justificar a razao de seu entendimento: Nao hé afronta ao art.
93, IX e X, da Constituicdo da Republica quando a decisao for motivada, sendo
desnecessaria a analise de todos os argumentos apresentados e certo que a
contrariedade ao interesse da parte ndo configura negativa de prestacdo jurisdicional.

(MS 26.163, Rel. Min. Carmen Lucia, j. 24.04.2008)

Visando a evitar oposi¢do de embargos declaratérios para
tal finalidade, considera-se prequestionada toda matéria constitucional e
infraconstitucional invocada, observado posicionamento do Superior Tribunal de
Justica segundo o qual prescindivel a citacdo de dispositivos legais que o
fundamentam: J4& ¢ pacifico nesta e. Corte que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citagdo numeérica dos dispositivos legais, bastando que a questdo
tenha sido decidida. (EDcl no RMS 18205/SP, Rel. Min. Felix Fischer, TS, j.
18.04.2006). Para fins de prequestionamento, anota-se estar o julgado em
conformidade com a legislagdo constitucional e infraconstitucional mencionada pelas

partes.

Dai porque, consoante a fundamentagdo retromencionada,

pelo meu voto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO.

MARIO CHIUVITE JUNIOR
Relator
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