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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1026023-78.2023.8.26.0577, da Comarca de Sao Jos¢ dos Campos, em que €
apelante SETCORP SETVILLE ASJ EMPREENDIMENTOS LTDA, sdo apelados
EVANI CRISTINA VILELA CABRAL ¢ ANDERSON DONIZETI CABRAL.

ACORDAM, em 25* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso.
V. U.", de conformidade com o voto do Relator(a), que integra este acordao.

O julgamento teve a participagcdo dos Exmos. Desembargadores
HUGO CREPALDI (Presidente sem voto), ANA LUIZA VILLA NOVA E
RODOLFO CESAR MILANO.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.

JOAO ANTUNES
Relator

Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1026023-78.2023.8.26.0577

Apelante: Setcorp Setville Asj Empreendimentos Ltda

Apelados: EVANI CRISTINA VILELA CABRAL ¢ ANDERSON DONIZETI
CABRAL

Comarca: Sao José dos Campos

Voto n°® 27.657

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
TAXA DE FRUICAO. IMPOSSIBILIDADE. LOTE SEM
EDIFICACAO. DESPROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME:

1. Acdo de rescisdo contratual e restituicdo de valores, onde
os autores firmaram contrato de compra e venda de imovel
com a requerida, mas ndo conseguiram manter oS
pagamentos e buscaram a rescisdo. A sentenga de primeira
instdncia julgou parcialmente procedentes os pedidos,
rescindindo o contrato e condenando a requerida a
devolugdo dos valores pagos, com retencao de 20% a titulo
de indenizacao e outros encargos.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO:

2. A questdo em discussdo consiste: (i) na fixacdo de taxa
de fruicdo pelo uso do imovel; (ii) na majoracdo do
percentual de retengdo para 25%; (iii) na aplicacdo do
indice de correcao monetaria IGPM.

111. RAZOES DE DECIDIR:

3. A taxa de fruicdo ndo ¢é cabivel, pois o imdvel é um
terreno sem edificacdo, sem prova de proveito econdOmico
pelos autores.

4. A retengdo de 20% ¢ adequada para compensar a ré
pelos prejuizos da rescisdo. E ¢ o indice previsto no
contrato.

5. A correcdo monetaria pelo IGPM ¢ devida, conforme
estipulado contratualmente.

IV. DISPOSITIVO:

6. Sentenga mantida. Honorarios majorados.

7. Apelagdo conhecida e desprovida.

A r. sentenga de fls. 137/144, com embargos declaratorios
rejeitados (fls. 149/150), julgou parcialmente procedente os pedidos formulados por
Evani Cristina Vilela Cabral e Anderson Donizetti Cabral em face de Setcorp
Setville Asj Empreendimentos Ltda., para: “a) declarar resolvido o contrato havido
entre as partes; b) condenar a parte ré a devolver a parte autora os valores pagos,
atualizados monetariamente, pelo indice previsto no contrato, a partir dos
desembolsos, e acrescido de juros de mora de 1% ao més, contados do transito em
Jjulgado. c) do valor restituendo devem ser descontadas as seguintes verbas: - 20%
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do valor pago, - encargos moratorios relativos as prestacoes pagas em atraso pela
parte autora; - débitos de IPTU e contribuicoes condominiais da data da
transmissdo da posse até a data da desocupacdo. d) a devolugdo deve ser imediata.”

Irresignada, apela a ré (fls. 155/170), buscando a reforma da r.
sentenca. Sustenta, em sintese, que os autores devem ser condenados no pagamento
da taxa de frui¢do, visto que, a despeito de lote sem edificacdo, o local estava
disponivel para eles desde 2017. Aduz que a posse foi transferida hd muitos anos,
sendo necessaria a remuneracao pelo periodo. Alternativamente, buscam a
majoracao dos valores a serem retidos para 25%. Por fim, elucida acerca da correcao
monetaria, requerendo que seja afastado o IGPM. Requer o provimento do recurso.

Recurso tempestivo, com preparo recolhido.

Com contrarrazdes (fls. 176/182).

Ha oposicao ao julgamento virtual.

Diante da insuficiéncia do valor do preparo, foi determinado o
recolhimento do saldo remanescente, o que foi observado.

E o relatério.

O recurso preenche os pressupostos de admissibilidade recursal.

Trata-se de acdo de rescisdo contratual e restituicao de valores,
em que os autores afirmam que celebraram, em abril de 2015, compromisso de
compra e venda de imdvel urbano com a requerida, cujo objeto ¢ o lote de terreno
descrito na peticdo inicial. Alegam que realizaram a quitacdo parcial do valor
acordado, no entanto, ndo t€ém mais condi¢gdes de manter os pagamentos, de modo
que procuraram a requerida para viabilizar o distrato. Aduzem que a ré condiciona a
rescisdo a condigdes ditas abusivas, de modo que postula a rescisao do contrato ¢ a
devolugao de 90% do valor pago.

O juizo singular julgou parcialmente procedentes os pedidos. A
requerida, em seu recurso, sustenta a necessidade de fixacao de taxa de fruicdo ou,
alternativamente, a majoracao do percentual a ser retido. Pede, ainda, o afastamento
do IGPM.

Nota-se que nao se discute a possibilidade de rescisao do
contrato, com o retorno das partes ao status quo ante. A ré busca, com o presente
recurso fixar a taxa de frui¢ao ou a majoragao do percentual de retencao.

Quanto a taxa de fruicdo, sem razdo a apelante. In casu, o
imovel vendido se trata de terreno sem edificagdo, sendo que o mero fato de os
autores, ainda que por longo periodo, estarem com a posse do bem, ndo comprova
que os compradores obtiveram algum proveito econdmico com isso.

Aliés, a requerida ndo acostou aos autos nenhum documento
que demonstrem eventual proveito econdmico.

Em suma, ndo havendo especificacdo de qualquer construcao
no local, nem mesmo da posse definitiva do bem pela apelada, ndo ha falar em
arbitramento de taxa de ocupagdo do bem.

Alias, este é o entendimento desta Camara de Direito Privado:

APELACOES — ACAO DE RESCISAO

CONTRATUAL — PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE BEM IMOVEL — BASE DE
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CALCULO DA RETENGCAO — Resolugdo do
contrato por desisténcia do comprador —
Contrato firmado sob a égide das alteragoes
promovidas pela Lei n° 13.786/18 a Lei n°
6.766/79 (Lei do Parcelamento do Solo
Urbano) — Restitui¢do das parcelas pagas
pelos compradores, com o desconto de 10%
do valor atualizado do contrato e de
eventuais débitos incidentes sobre o imovel —
Devolugdao em até 12 parcelas mensais, com
inicio no prazo maximo de 12 meses apos a
formaliza¢do da rescisdo contratual — TAXA
DE OCUPACAO — A fixacdo de indenizacdo
pelo tempo de ocupagdo do bem ndo é cabivel
na hipotese vertente, uma vez que o objeto do
contrato ¢ um lote ndo edificado, o que ndo
acarreta nenhuma vantagem econdomica aos
autores — Precedentes desta Corte — Recurso
do autor parcialmente provido — Recurso da
ré parcialmente provido. (TJSP; Apelacdo
Civel 1003610-57.2021.8.26.0572; Relator
(a): Hugo Crepaldi; Orgdo Julgador: 25°
Cdmara de Direito Privado;, Foro de Sdo
Joaquim da Barra -1¢ Vara; Data do
Julgamento: 13/04/2023; Data de Registro:
13/04/2023)

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO C/C
RESTITUICAO DE VALOR — PARCIAL
PROCEDENCIA — Taxa de Utilizagdo -
Rejeicdo — Auséncia de proveito econéomico
pela utilizagdo do bem, consistente em lote de

terreno — Sentenca mantida — Recurso
desprovido. (TJSP;  Apelagao Civel
1019286-67.2020.8.26.0576; Relator

(a): Claudio Hamilton; Orgdo Julgador: 25°
Cdmara de Direito Privado; Foro de Sdo
José do Rio Preto - 1 Vara Civel; Data do
Julgamento: 20/05/2021; Data de Registro:
20/05/2021).

APELACAO. Promessa de compra e venda
(lote de terreno). Agdo declaratoria de
rescisdo de contrato c/c restitui¢do de valores
pagos, julgada parcialmente procedente.
Recurso da ré, promissaria vendedora.
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Rescisdo  contratual  por  culpa  dos
adquirentes. Contrato celebrado na vigéncia
da Lei n° 13.786/2018. Devolucdo das
parcelas.  Cabimento.  Inteligéncia  das
Sumulas 1, 2 e 3/TJSP e 543/STJ. Retencdo
do percentual de 10% dos valores pagos
aceito pela jurisprudéncia para cobrir as
despesas administrativas suportadas pela
vendedora.  Precedente  desta  Camara.
Indenizacdo a titulo de taxa de ocupagdo ou
fruicdo do bem. Descabimento. Auséncia de
edificagdo no lote de terreno. Sentenca

mantida. RECURSO
IMPROVIDO. (TJSP; Apelagdo Civel
1000338-38.2023.8.26.0458; Relator

(a): Jodo Casali; Orgdo Julgador: 25°
Cdmara de Direito Privado;, Foro de
Piratininga - Vara Unica; Data do
Julgamento: 26/07/2024,; Data de Registro:
26/07/2024).

Superada essa questdo, pleiteia a ré a majoragao do percentual

de retengdo. Nesse contexto, atento ao caso especifico, correta a retencao fixada pela
juiza a quo a titulo da multa compensatdria em 20% dos valores efetivamente pagos
pelos compradores, o que se mostra suficiente para restituir as partes ao status quo
ante, compensando-se eventuais prejuizos suportados pelos alienantes com o
desfazimento do negdcio, além da privagdo da disponibilidade sobre o terreno.

Sobre o tema:

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
Distrato. Inaplicabilidade da Lei n. 13.786/2018
aos  contratos  firmados  anteriormente.
Inteligéncia do art. 6° da LINDB. Resili¢do
pleiteada pelo comprador. Sumula 1 do TJSP.
Restituicao imediata e parcial das parcelas
pagas. Sumula 2 do TJSP. Tema Repetitivo 577
do STJ. Sumula 543 do STJ. Abandono do
percentual flutuante de 10% a 25%, com ado¢do
do percentual fixo de retencdo de 25%,
englobando todas as indenizag¢oes eventualmente
devidas ao compromitente vendedor pela
ruptura  do  contrato  por  culpa  do
compromissario comprador. Base de cadlculo que
inclui a comissdo de corretagem e a taxa de
fruicdo. Evolugdo jurisprudencial do STJ.
Retencdo de arras confirmatorias dadas como
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sinal, ou seja, como principio de pagamento de
parte do preco ajustado. Impossibilidade.
Jurisprudéncia pacifica do STJ. Correg¢do
monetaria dos desembolsos das parcelas. Juros
de mora calculados do transito em julgado.
Aplicagdo do Tema 1002 do STJ. Sucumbéncia
reciproca. Recursos parcialmente providos”
(Apelagao Civel n° 1001704-81.2020.8.26.0664,
35* Camara de Direito Privado, Rel. Des. Gilson
Miranda, j. 14/4/21).

Mais que isso: o proprio contrato prevé este percentual, nao
sendo caso de afastar sua aplicagao.

Dessa forma, como ja dito, o montante a ser retido ¢ suficiente
para indenizar a ré pelos prejuizos advindos da rescisdo do negocio juridico. Isto €,
considerando o valor do contrato e das prestagdes mensais pagas ¢ de ser mantido o
percentual de vinte por cento para retengdo, ja que nao foram apresentados motivos
suficientes para demonstrar a inadequagao do percentual em questao.

Relativamente a corre¢cao monetaria, importante ressaltar que
a atualizacdo ndo configura acréscimo ao valor devido pela apelante, visto que
apenas busca reajustar o poder de compra da moeda, de sorte que ¢ devida desde
cada desembolso efetuado pelos autores.

Assim, ndo assiste razdo a apelante quanto ao indice de
corre¢do monetdria aplicavel, j4 que os valores a serem restituidos deverdo ser
corrigidos pelo mesmo indice previsto no contrato. E, ao contrario do que alegado,
estd previsto como indice o IGPM (fls. 32):

b) A correcéo monetaria pela incidéncia do IGPM mensal, nos casos de pagamento cuja
periodicidade seja igual ou superior a 36 meses. Nas hipoteses de pagamento em
periodicidade inferior a 36 meses, a incidéncia também serd mensal, caso ém que o
COMPRADOR declara-se ciente e anui e concorda expressamente.

E 0 que basta.

Portanto, ndo merece reparo a decisdo de primeiro grau.

Mantida a r. sentenga de primeiro grau, em virtude do trabalho
adicional realizado em sede recursal e observado o principio da causalidade, majoro
os honorérios advocaticios devidos pela apelante em favor do advogado dos
apelados para R$ 2.500,00 (art. 85, §11, do CPC).

Ante ao exposto € por meu voto, nego provimento ao recurso.

JOAO ANTUNES
Relator
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