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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdao Civel n°
1060800-29.2022.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em
que é apelante/apelado SETPAR NORTE RIO PRETO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, sdo apelados/apelantes
OSVALDO MIGUEL OLIVEIRA JUNIOR (JUSTICA GRATUITA) e SIMERE
MORAIS ROMAO DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 332 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdo: deram provimento em parte ao recurso da autora e negaram
provimento ao recurso dos réus. V. U., de conformidade com o voto do

relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ
EURICO (Presidente) E SA MOREIRA DE OLIVEIRA.

Sao Paulo, 28 de margo de 2025.
SA DUARTE

Relator(a)

Assinatura Eletrébnica
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APELAGAO N° 1060800-29.2022.8.26.0576

COMARCA: SAO JOSE DO RIO PRETO

APELANTES/APELADOS: SETPAR NORTE RIO PRETO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.; OSVALDO MIGUEL
OLIVEIRA JUNIOR E SIMERE MORAIS ROMAO DE OLIVEIRA

VOTO N° 54.969

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
Pretensoes de rescisao do contrato e reintegragcao de
posse do imoével julgadas parcialmente procedentes -
Contrato firmado antes da vigéncia da Lei Federal n°
13.786/2018, que, por isso, é inaplicavel ao caso -
Reconhecimento da resolugiao do contrato por culpa
dos compromissarios compradores - Retencido de 25%
do total pago pelos adquirentes estabelecida na
sentenga - Percentual que se mostra adequado no
presente caso, nao comportando majoracido nem
redugcdo, pois suficiente para cobrir as despesas
referentes ao negodcio juridico rescindido, observadas
as peculiaridades do caso - Comprovado nos autos que
os réus edificaram no lote objeto do compromisso
celebrado entre as partes - Indenizacdo devida pelas
benfeitorias realizadas - Contraprestacao pela fruigao
do lote devida a razao de 0,5% do valor do contrato, por
més, durante a posse exercida pelos compradores -
Apelagdo da autora provida em parte, ndo provida a
apelagao dos réus.

Cuida-se de apelacéao interposta contra r. sentenca de
parcial procedéncia das pretensdes de rescisdo de contrato e reintegracao
de posse de imovel, derivadas de compromisso de compra e venda,
declarado resolvido o contrato, determinada a reintegracdo da autora na
posse bem e a restituicdo aos réus, das acessdes e benfeitorias realizadas

no imével, além do valor pago por eles, permitida a retengéo, pela autora, de
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25%, a titulo de ressarcimento das despesas com a rescisao do contrato, e
deducao de eventuais pendéncias relativas a impostos, taxas e despesas
condominiais/associativas, tudo a ser apurado em liquidagao de sentenca,
corrigido monetariamente pela Tabela Pratica do TJ/SP desde os
desembolsos e acrescido de juros de mora de 1% ao més apds o transito
em julgado. Pela sucumbéncia reciproca, as partes foram condenadas ao
pagamento de metade das custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 10% do valor atualizado da condenacgao, observada

a gratuidade processual concedida aos réus.

Inconformada, sustenta a autora, ora apelante, em
sintese, que o contrato firmado entre as partes prevé, na clausula segunda,
§ sexto, alineas “a@a” a “d” e § sétimo, os valores que deverdo ser
descontados quando da resciséo contratual, incluindo a importancia paga no
ato da aquisicdo do imodvel, a titulo de arras, desconto de 2% sobre o valor
total atualizado, a titulo de clausula penal, desconto de 12% sobre o valor
efetivamente pago, referente a taxas de administragcdo e impostos federais,
desconto da totalidade de impostos, taxas ou multas devido a
municipalidade e a empresas concessionarias de agua/esgoto e energia, e
taxa de fruicdo de 0,5% ao més do preco total ajustado até a entrega do
imovel. Afirma que, caso mantido o afastamento das clausulas penais
referida, deve ser determinada a retencao do 30%, ou pelo menos 25% do
valor pago pelos réus, como forma de reembolsa-la das despesas incorridas
na venda, percentual aceito pela jurisprudéncia. Aponta a validade das
clausulas contratuais, uma vez que nao houve alegagdo de dolo, erro,
coacéao ou fraude, bem como sua ndo abusividade. Alega que os réus séo
inadimplentes e possuidores de ma-fé, de modo que nao fazem jus a
retengao ou indenizacao de benfeitorias uteis ou voluptuarias, nos termos do
artigo 1.220, do Cédigo Civil. Acrescenta que os réus devem pagar, a titulo
de fruicdo, o valor mensal correspondente aos meses em que
permaneceram na posse do imoével sem a devida contraprestacéo, sob pena
de enriquecimento ilicito. Por tais motivos, pugna pelo provimento do apelo.

Os réus também apelam, pleiteando a aplicacdo da
teoria do adimplemento substancial ao presente acaso, para que néo seja
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decretada a rescisdo contratual e a reintegragdo do imovel na posse da
autora, mas a revisao das clausulas contratuais abusivas, permitindo-se sua
manutengao na posse do imoével e preservando-se, assim, a residéncia da
familia. Em caso de manutencédo da rescisdo contratual, requer a redugao
do percentual de retencao fixado, de 25% para o patamar minimo de 10%
do valor pago.

Recursos tempestivos, preparados e respondidos.
E o relatério.

Inicialmente, importante observar que a Lei Federal n°
13.768/18 nao é aplicavel ao presente caso, uma vez que o contrato em
questao foi celebrado antes da sua vigéncia (em 1°.05.2012, fls. 20/28),
como bem ponderado pelo douto Juizo a quo.

Embora a presente agado tenha sido ajuizada pela
construtora, é certo que a culpa pela rescisdao do contrato foi dos
compromissarios compradores, dada a falta de condi¢des financeiras para
arcar com o pagamento das prestagcdes mensais, que foram inadimplidas.
Tal situagcdo, contudo, ndo afasta o seu direito a restituicdo dos valores
pagos, admitida a retengdo de um percentual de tais valores pela autora.

Com efeito, o entendimento que prevalece na
jurisprudéncia € no sentido de ser admissivel a retengao de 10% a 25% dos
valores pagos, de acordo com as peculiaridades do caso concreto,
consoantes os seguintes precedentes do C. Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO
AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. FALHA NA PRESTAGAO
JURISDICIONAL. INEXISTENCIA. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. INEPCIA. PETIGAO INICIAL.
SUMULA N° 7/STJ. VALOR DA CAUSA. PARTE
CONTROVERTIDA. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENGAO.
IMPOSSIBILIDADE. VALORES PAGOS. DEVOLUGAO.

PERCENTUAL. TAXA DE OCUPAGAO. COBRANGA.
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AFASTAMENTO. SUCUMBENCIA MINIMA. REVISAO. SUMULA
N° 7/STJ.

(--)

7. Esta Corte Superior possui entendimento firme no sentido
de que, com a resolugao do contrato de compromisso de
compra e venda por culpa do adquirente, é possivel a
retengcao de 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por
cento) dos valores pagos.

(--)

10. Agravo interno nao provido.

(Agint nos EDcl no Agint nos EDcl no AREsp n. 1.884.664/SP,
relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 25/4/2022, DJe de 5/5/2022.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. 1. AUSENCIA DE VIOLAGAO
DO ART. 1.022 DO CPC/2015. 2. INTERPRETAGAO DE
CLAUSULAS DA AVENGA E REEXAME DE PROVAS.
DESCABIMENTO. SUMULAS 5 E 7/STJ. 3. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADA. 4. RETENGAO DOS
VALORES PAGOS ESTIPULADA NO PERCENTUAL DE 10%
SOBRE O MONTANTE PAGO. INCIDENCIA DA SUMULA
83/STJ. 5. DECISAO MONOCRATICA. IMPRESTABILIDADE A
COMPROVAGAO DA DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. 6.
REQUERIMENTO DA PARTE AGRAVADA DE APLICAGAO DA
MULTA PREVISTA NO § 4° DO ART. 1.021 DO CPC/2015. 7.
LITIGANCIA DE MA-FE. INEXISTENCIA. 8. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

(--)

4. Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
em caso de resolugao do compromisso de compra e venda
por culpa do promitente comprador, é licita a retengcao pelo
vendedor de 10% a 25% dos valores pagos. Nesse ponto, o
aresto estd em sintonia com a orientagcio desta Corte
Superior. Aplicagdo da Sumula 83/STJ.

(--)

8. Agravo interno desprovido.
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(Agint no AREsp n. 1.967.317/AM, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 21/2/2022, DJe de
23/2/2022.)

Neste passo, entendo adequada a retengdo do
percentual fixado pelo douto Juizo a quo (25% do montante total pago), néo
se mostrando infimo nem tampouco exagerado, mas suficiente para cobrir
as despesas referentes ao negdcio juridico rescindido, principalmente ao se
levar em consideracdo ‘o montante efetivamente pago pelos compradores e o
tempo de permanéncia na posse do imdvel depois de notificados extrajudicialmente
pela requerente”, fls. 203/204, como bem destacado pela r. sentenca
guerreada.

Ressalta-se que com a retomada do imodvel, a autora
podera revendé-lo pelo preco que bem entender.

Foi bem determinada, ainda, a dedugao, pela autora,
de valores relativos a tributos e encargos inerentes ao exercicio da posse
que nao tenham sido adimplidos pelos réus, como IPTU e eventuais cotas
de condominio ou contribuigdo devida a associagao de moradores, do valor
respectivo do saldo que devera por ela ser restituido.

Num ponto, contudo, comporta parcial reforma a r.
sentenca.

Quanto a pretendida cobranca da taxa de ocupagéao
assiste razdo a autora, pois restou comprovado nos autos que os réus
edificaram no lote objeto do compromisso firmado pelas partes, tanto que
pleitearam a indenizagdo pelas benfeitorias realizadas, o que foi
corretamente deferido pelo douto Juizo a quo e fica ora mantido.

Assim, em consonancia com o0 entendimento
cristalizado com a Sumula n.° 1, desta Corte, de rigor a condenagao dos
réus ao pagamento, a titulo de taxa de fruicdo, devida desde o més de
novembro de 2019 (inicio do inadimplemento, consoante se depreende da
notificagdo extrajudicial juntada a fls. 29/31) até a efetiva restituigdo do

imovel a autora, de quantia correspondente a 0,5% ao més do valor do
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contrato, percentual que se revela adequado para indeniza-la pelo periodo
que ficou sem a posse do lote, 0 que esta em sintonia com a jurisprudéncia
desta Corte, de como sdo exemplos as ementas dos julgados que seguem:

APELAGOES CIVEIS - Interposigdes contra sentenga que
julgou parcialmente procedente a agao de rescisao contratual
c.c. reintegracao de posse, multa contratual, perdas e danos,
fruicio de imovel, danos morais c.c. declaratéria de
inexigibilidade de indenizagdo de edificagdo. Beneficio da
justica gratuita deferido. Mérito. Compromisso de compra e
venda. Loteamento. Inadimplemento do comprador. Retencgao
de valores pela vendedora. Observancia da Sumula 543, do
Superior Tribunal de Justica. Devolugao de 80% (oitenta por
cento) dos valores pagos a ré compradora, corrigidos
monetariamente. Taxa de fruicao devida a partir da imissao da
posse até a desocupacao efetiva. Impostos e contas de
consumo. Auséncia de pagamento pelas autoras que impede
eventual reembolso de valores. Indenizagao pelas benfeitorias
realizadas. Apuracao de eventual valor de indenizagdao em
liguidagao de sentenga. Possibilidade de compensagao de
valores. Sentenga parcialmente reformada. (TJSP; Apelagido
Civel 1008403-19.2019.8.26.0278; Relator (a): Mario A. Silveira;
Orgao Julgador: 332 Camara de Direito Privado; Foro de
Itaquaquecetuba - 22 Vara Civel; Data do Julgamento:
07/02/2023; Data de Registro: 07/02/2023)

Apelagdo. Compromisso de compra e venda de imoével em
loteamento. Acao de rescisao contratual cumulada com
restituicdo de valores. Valor pago a titulo de corretagem.
Prescricdao reconhecida. Prazo trienal. REsp 1.551.956/SP,
julgado sob o rito dos recursos repetitivos. Rés que
comprovam licenga junto a CETESB. Rescisdao sem culpa da
ré. Retencao que deve ser reduzida a 10% do montante pago
pelos autores cujo percentual se mostra suficiente para fazer
frente as despesas que a ré teve com o contrato, estando,
ademais, em sintonia com a jurisprudéncia do STJ. Lote

edificado, inclusive, utilizado pelos autores como comércio.
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Taxa de fruicdo devida. Fixagio em 0,5% ao més, em
consonancia com o entendimento desta Corte, sobre o valor
do contrato, a partir do inicio da inadimpléncia pelo
promissario comprador até a reintegragio da posse a
promitente vendedora. Valores a serem restituidos aos
autores que devem ser corrigidos pela Tabela Pratica do
Tribunal de Justica, que corresponde a atualizagao da moeda.
Pedido inicial de indenizagdo pelas benfeitorias. Sentenca
citra petita. Possibilidade de apreciagcao do tema desde logo
pelo Tribunal, com fundamento no art. 1.013, § 3°, lll, do CPC.
Obrigacdao de indenizar pelas benfeitorias realizadas no
imoével. Consequéncia ldgica da rescisao contratual. Recursos
parcialmente  acolhidos. (TJSP;  Apelagao Civel
1009847-44.2021.8.26.0011; Relator (a): Ana Lucia Romanhole
Martucci; Orgdo Julgador: 332 Camara de Direito Privado;
Foro Regional Xl - Pinheiros - 32 Vara Civel; Data do
Julgamento: 06/02/2023; Data de Registro: 07/02/2023)

Por outro lado, descabida a pretendida aplicagdo da
teoria do adimplemento substancial ao caso, certo que assiste a autora o
direito de postular a reintegracdo de posse do imovel, diante da
inadimpléncia confessada pelos réus.

Destarte, de rigor a reforma parcial da r. sentenca, nos
termos supra dimensionados.

Por fim, diante da instauragao desta etapa recursal, da
qual os réus sairam vencidos, € caso de majoragcdo dos honorarios
advocaticios devidos aos patronos da autora para 15% do valor atualizado
da condenacéo, nos termos do artigo 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil,
observada a gratuidade processual a eles concedida.

Isto posto, voto pelo parcial provimento da apelagao da
autora, n&o provida a apelagao dos reus.

SA DUARTE, Relator
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