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Registro: 2025.0000307798

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000667-26.2023.8.26.0369, da Comarca de Monte Aprazivel, em que ¢ apelante
POLONI URBANIZADORA SPE LTDA, sao apelados DAISA CRISTINA
DELACOLETA e JOSE HENRIQUE DE JESUS LEAO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 24* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisio: DERAM
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso da parte autora e NEGARAM
PROVIMENTO ao recurso da parte ré, V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores PEDRO PAULO
MAILLET PREUSS (Presidente sem voto), SALLES VIEIRA E PLINIO NOVAES
DE ANDRADE JUNIOR.

Sao Paulo, 29 de margo de 2025.
CLAUDIA CARNEIRO CALBUCCI RENAUX

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 5806

Apelaciao n° 1000667-26.2023.8.26.0369

Comarca: MONTE APRAZIVEL

Apelante: Daisa Cristina Delacoleta Leao, José Henrique De Jesus Leao e Poloni
Urbanizadora SPE LTDA

Apelado: Daisa Cristina Delacoleta Leao, José Henrique De Jesus Leao e Poloni
Urbanizadora SPE LTDA

Juiz: Dr. Luis Goncalves da Cunha Junior

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESOLUCAO
CONTRATUAL E RESTITUICAO DE VALORES.
PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO DA
PARTE AUTORA E DESPROVIMENTO DO
RECURSO DA PARTE RE.

I. Caso em Exame

1. Acao de resolucao contratual e restituicio de
valores, em que os autores alegam que firmaram
contrato de compra de imovel, mas sustentam a
impossibilidade de adimplemento devido ao
aumento da divida.

A sentenc¢a rescindiu o contrato, reintegrando a
parte ré na posse do bem negociado, e determinando
a restituicio de 81% dos valores pagos, com
retencio de 19% dos valores recebidos.

A parte autora interpds recurso de apelacio
sustentando que caberia a parte ré arcar com os
honorarios advocaticios.

A parte ré interpos recurso de apelaciao alegando o
dever da autora de pagamento de taxa de fruiciao; a
necessidade de majoracao do percentual de retencio
fixado na sentenca para 25% do valor efetivamente
pago e a adocdo do indice da Tabela Pratica do
TJSP para fins de correcio monetaria das parcelas
a serem restituidas.

I1. Questao em Discussio

2. A questdo em discussiao consiste em analisar: (i) a
obrigacio de pagamento pela parte autora de taxa
de fruicao de 0,5% ao més; (ii) a possibilidade de
majoracio do percentual de retencio para 25%:; (iii)
a adogdo do indice da Tabela Pratica do TJSP para
correcao monetaria; (iv) a necessidade de alteracao
dos 6nus de sucumbéncia.

II1. Razées de Decidir
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3. As partes mantinham uma relacido de consumo,
aplicando-se as disposicoes do Codigo de Defesa do
Consumidor.

4. Nao ha justificativa para a cobranca de taxa de
fruicao, pois o imovel se trata de um terreno sem
edificacio, incapaz de gerar frutos.

5. A retencio de 19% dos valores pagos é adequada
e suficiente para indenizar as despesas com
publicidade e outras despesas administrativas
suportadas pela parte ré, considerando os
parametros jurisprudenciais desta C. 24" Camara de
Direito Privado.

6. A correcio monetaria deve seguir o indice
contratual (IGPM/FGV).

7. Considerando a sucumbéncia reciproca, nos
termos do art. 86 do CPC, a parte autora e a ré
deverao arcar cada uma com o pagamento de 50%
das custas e despesas processuais, e com o0s
honorarios advocaticios dos patronos da parte
adversa fixados em 10% sobre o valor da
condenacido, nesta quantia ja incluidos os
honorarios recursais, observada a concessio do
beneficio da justica gratuita para os autores.

IV. Dispositivo e Tese

8. Da-se parcial provimento ao recurso da parte
autora para ajustar os 6nus de sucumbéncia, e nega-
se provimento ao recurso da parte ré.

Tese de julgamento: 1. A taxa de fruicdo nio é
devida em terrenos sem edificacido. 2. A retencao de
19% é razoavel para cobrir  despesas
administrativas e com publicidade.3. Sucumbéncia
reciproca, nos termos do art. 86 do CPC.

Trata-se de apelagdo interposta pela parte autora em face da r.
sentenca de fls. 450/454, cujo relatorio adoto, que julgou parcialmente procedente a
acdo de resolucao contratual e restituicdo de valores, para o fim de: a) declarar
rescindido o compromisso particular de compra e venda de imovel juntado a p.
104/114 e aditamento de p. 117/121, reintegrando a parte ré na posse do bem
negociado; b) condenar a ré a restituir a parte autora 81% dos valores recebidos em
virtude do contrato rescindido, corrigidos pelo IGPM/FGV a partir de cada

recebimento e acrescidos de juros de 1% ao més a contar do transito em julgado,
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ficando autorizada a retencdo dos outros 19% a titulo de ressarcimento de despesas
administrativas, publicidade e multa pela rescisdo antecipada; c¢) determinar a
antecipacdo de tutela para eximir a parte autora do pagamento das prestacdes
vincendas a partir do ajuizamento, obstada a inclusdo de seu nome no cadastro de
inadimplentes, consoante determinado no v. Acorddo de p. 220/227, bem como para
autorizar a imediata reintegracdo da parte demandada na posse do imodvel; d)
determinar que a parte autora arcara com as custas e despesas do processo, bem como
com honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor atualizado da causa, nos
termos do artigo 85, § 2°, do NCPC, a serem partilhados meio a meio pelos patronos
das rés.

Irresignada, insurge-se a ré, fls. 457/472, em sintese,
pleiteando a reforma da r. sentenga para que seja julgada improcedente a agdo. Alude
que a parte autora deve ser condenada ao pagamento de taxa de fruicdo de 0,5% ao
més do preco total ajustado atualizado, pelo tempo de mais de 8 anos em que esteve
na posse do imdvel. Salienta a necessidade de majoragdo do percentual de retengdo
fixado na sentenca para 25% do valor efetivamente pago. Aduz que deve ser
considerado o indice da Tabela Pratica do TJSP para fins de correcdo monetaria das
parcelas a serem restituidas, uma vez que reflete a inflacao no periodo.

Recurso tempestivo e preparado (fls. 473/474, 503/505).

Contrarrazoes (fls. 485/496).

Irresignada, insurge-se a parte autora, fls. 475/481, em
sintese, pleiteando a reforma da r. sentenga para que seja julgada integralmente
procedente a agdo. Alude que os honorarios de sucumbéncia devem ser fixados de
acordo com o principio da sucumbéncia. Aduz que foi vencedora em parte
significativa dos pedidos, devendo a ré ser condenada ao pagamento dos honorarios
de sucumbéncia em 15% sobre o valor da condenagao.

Recurso tempestivo e isento de preparo, considerando a
concessdo do beneficio da justica gratuita para a parte autora (fls. 135).

A ré deixou de apresentar contrarrazdes (fls. 484).

Ausente oposi¢do ao julgamento virtual.

E o relatério.

Trata-se de acdao de resolugdo contratual e restituicdo de
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valores ajuizada por Daisa Cristina Delacoleta Ledo e José Henrique De Jesus
Leédo em face de Poloni Urbanizadora SPE LTDA.

A parte autora sustenta que, em 02/04/2016, celebrou pedido
de reserva e proposta de compra de imovel com a parte ré, no valor de R$ 69.600,00,
a ser pago em 300 parcelas de R$ 232,00. Aduz que quitou 67 parcelas, no total de
RS 21.319,12. Salienta que constatou a impossibilidade de adimplemento, diante do
agigantamento da divida. Argumenta que a aplicagdo cumulativa de juros
remuneratorios capitalizados de forma oculta e corre¢do monetaria mensal pelo
(IGPM), majorou sobremaneira o valor base ajustado na contratagdo, tornando o
contrato impagavel. Afirma a inexigibilidade do pagamento do IPTU apds a
propositura da acdo. Alude que a parte ré deve ser condenada a restituir as parcelas
do financiamento pagas até o momento, com reten¢do de 10% a titulo de despesas
administrativas. Aduz que a restitui¢do deve ser feita em uma tnica parcela. Salienta
a nulidade das clausulas contratuais que preveem a incidéncia mensal do IGP-M,
percentual de retencao de 15%, a aplicacdo de taxa de fruicao de 0,5%, a prerrogativa
da vendedoras de instituir alienagdo fiducidria e a irrevogabilidade e irretratabilidade.
Ao final, requer a rescisao do contrato, com a restituicdio de R$ 21.319,12, a
condenacdo da parte ré ao ressarcimento os valores pagos de IPTU posteriores a
propositura da presente a¢do e¢ a declaracdo de nulidade das clausulas contratuais
elencadas na fundamentacdo. Subsidiariamente, requer a restitui¢ao de R$ 19.187,20,
correspondente a 90% dos valores pagos.

Pois bem.

No mérito, o recurso da ré nio comporta provimento,
enquanto o apelo da parte autora merece provimento parcial.

Inicialmente, observa-se que as partes mantinham uma
relacdo de consumo. Por isso, aplicavel ao caso as disposi¢oes da Lei n°® 8.078/90.

A aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor a toda e
qualquer relacdo de consumo encontra respaldo na propria Constituigdo Federal, a
qual consagrou a prote¢do do consumidor como direito fundamental (art. 5°, inciso
XXXV) e principio da ordem econdmica (art. 170, inciso V). Ainda no campo
constitucional, compdem o rol de direitos fundamentais o direito a indenizagdo por
dano material e o direito a indenizagao por dano moral (art. 5°, inciso V, CF).
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Nesta linha, configura direito basico do consumidor a efetiva
reparagao dos danos patrimoniais e morais (art. 6°, inciso VI do CDC), tendo amplo
acesso aos Orgdos jurisdicionais para tanto (art. 6°, inciso VII do CDC), com a
previsao de facilitagdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversao do 6nus
da prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do juiz, for verossimil a
alegacdo ou quando for ele hipossuficiente, segundo as regras ordinarias de
experiéncia (art. 6°, inc. VIII, do CDC).

No presente caso, a r. sentenca determinou a rescisao do
compromisso particular de compra e venda de imovel urbano, restando controvertido
em sede recursal: a) o dever da parte autora de pagamento de taxa de fruicao de 0,5%
ao més do preco total ajustado atualizado; b) a necessidade de majoragdo do
percentual de reten¢do fixado na sentenga para 25% do valor efetivamente pago; c) a
adocdo do indice da Tabela Pratica do TJSP para fins de corre¢do monetaria das
parcelas a serem restituidas.

Em relagdo ao primeiro item controvertido, a parte ré sustenta
que a parte autora possui a posse do imovel desde a data da assinatura do contrato,
isto ¢, desde 02/04/2016. Afirma o dever dos autores de pagar indenizacdo em
virtude da privacao do bem, durante todo periodo contratual, no importe ndo inferior
a 0,5% (meio por cento) ao més do valor do contrato atualizado (fls. 461).

Nesse ponto, a r. sentenga reconheceu, de forma acertada, que
nao houve ocupacdo sem contrapresta¢do, ndo se cogitando do pagamento de taxa de
fruicdo (fls. 452). No presente caso, o contrato de compra ¢ venda se refere a um
terreno sem edificacdo (fls. 129, 197), o qual ndo poderia gerar frutos para a
vendedora durante o periodo de ocupagao.

Desse modo, considerando a inviabilidade do bem gerar
frutos durante o periodo de ocupagdo, incabivel a condenagdo da parte autora ao
pagamento de taxa de fruicdo, pois ndo hd como condenar-se os autores ao
pagamento de verba de indenizacao que a parte ré, de outra forma, nao receberia.

Sobre o tema, ja decidiu o Egrégio Tribunal, inclusive esta C.
24* Camara de Direito Privado:

"APELACAO - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C.C. DEVOLUCAO DE VALORES - INTERESSE
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RECURSAL — I — Sentenca de parcial procedéncia —
Recurso de ambas as partes — Il — Hipotese em que a r.
sentenga ja determinou a retencdo, pela ré, de apenas 10%
dos valores pagos pelos autores, bem como que a
responsabilidade pelo pagamento de impostos e taxas sera
atribuido aos autores desde o termo de verificacdo de
obras até a data de reintegragdo de posse — Falta de
interesse recursal configurado - Apelos nao conhecidos,
nestes aspectos". "APELACAO - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. DEVOLUCAO DE VALORES -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL — DESISTENCIA DOS AUTORES — LEI N°
13.786/2018 — COMISSAO DE CORRETAGEM -
TAXA DE FRUICAO DO BEM - JUROS - TERMO
INICIAL -~ CORRECAO MONETARIA - INDICE - I -
Relacao de consumo caracterizada (...) — III - Contrato
de compra e venda que se refere a lote de terreno, sem
edificacio, 0 qual nio poderia gerar frutos para a
vendedora, durante o periodo de ocupacio —
Impossibilidade de exigir indenizacdo pelo uso/fruicio
do bem — IV - Juros de mora que devem incidir apenas
apos o transito em julgado da condenagdo, tendo em vista
que a rescisdo contratual deu-se por culpa dos autores,
inexistindo inadimplemento da ré — Precedentes — V —
Devida a incidéncia do indice de corre¢do monetaria
prevista no contrato para a restituicao das quantias pagas —
Inteligéncia do art. art. 67-A da Lei n° 4.591/64 —
Precedentes - Ag¢do parcialmente procedente — Sentenga
parcialmente reformada - VI - Em razdo do trabalho
adicional realizado em grau de recurso, majora-se 0s
honoréarios advocaticios devidos pelos autores para 15%

sobre o valor atualizado da causa, com base no art. 85,
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§11, do NCPC — Apelo dos autores improvido e apelo da
ré parcialmente provido". (TJSP; Apelagao Civel
1001393-55.2022.8.26.0459; Relator (a): Salles Vieira;
Orgdo Julgador: 24* Camara de Direito Privado; Foro de
Pitangueiras - 1* Vara; Data do Julgamento: 05/07/2024;
Data de Registro: 05/07/2024)

"APELACAO - ACAO DE DISTRATO -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL - DESISTENCIA DOS AUTORES - TAXA
DE FRUICAO DO BEM - I - Sentenca de parcial
procedéncia — Recurso da ré — II - Insurgéncia recursal
limitada quanto a taxa de fruicdo do bem - Relacao de
consumo caracterizada — Partes que firmaram
compromisso de compra e venda - Rescisdo contratual
em decorréncia da desisténcia dos autores —
Possibilidade — Inteligéncia das Stimulas n’ 1, 2 e 3
deste E. TJ, bem como da Siumula n° 543 do C. STJ —
Contrato de compra e venda que se refere a lote de
terreno, sem edificacio, o qual nio poderia gerar
frutos para a vendedora, durante o periodo de
ocupacido — Impossibilidade de exigir indenizacao pelo
uso/fruicio do bem — Precedentes deste E. TJ — Acao
parcialmente procedente — Sentenca mantida - Il - Em
razao do trabalho adicional realizado em grau de recurso,
majora-se os honorarios advocaticios do patrono dos
autores para 15% sobre o valor a ser restituido, com base
no art. 85, §11, do NCPC — Apelo improvido". (TJSP;
Apelagao Civel 1017784-12.2022.8.26.0451; Relator
(a): Salles Vieira; Orgdo Julgador: 24* Camara de Direito
Privado; Foro de Piracicaba - 1* Vara Civel, Data do
Julgamento: 17/09/2024; Data de Registro: 17/09/2024)

Apelagdo — Agdo de rescisdo contratual cumulada com
devolucdo de wvalores pagos — Sentenca de parcial
procedéncia, limitando a retengdo de valores pela empresa
ré ao patamar de 10% das quantias adimplidas —
Irresignagio da requerida. DA LIMITACAO A
RETENCAO DE VALORES - Rescisdo contratual por
culpa dos promitentes compradores — Entendimento
consolidado do C. Superior Tribunal de Justica, que
admite como valida cldusula que prevé retencdo de 10% a
25% dos valores pagos — Limitacdo imposta em sentenga
que se mostra adequada, pois se encontra dentro da
variacdo jurisprudencialmente aceita e reflete as
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peculiaridades do caso concreto ~ RECURSO
DESPROVIDO. DA DATA DE RESCISAO DO
CONTRATO - Pretensdao de que seja considerada como
data referéncia para a rescisao o dia do transito em julgado
do processo — Nao acolhimento — Data de concessao da
tutela antecipada que deve ser considerada como momento
da rescis@o, haja visa que a ré foi reintegrada na posse do
imével — RECURSO DESPROVIDO. CORRECAO
MONETARIA — Sentenca que determinou atualizagio
monetaria a partir de cada desembolso — Corregdo
monetaria que se presta somente a recompor a perda do
valor de compra da moeda pelo decurso do tempo,
devendo incidir a partir de cada pagamento efetuado pelos
requerentes — Precedentes — RECURSO DESPROVIDO.
TAXA DE FRUICAO PELA OCUPACAO DO
IMOVEL - Cuidando-se de lote desprovido de
benfeitoria, nio ocupado pelos autores e apto a venda,
inadmissivel o arbitramento da almejada taxa de
fruicaio — Precedentes — RECURSO DESPROVIDO.
HONORARIOS ADVOCATICIOS - Verba honoréria
arbitrada em conformidade com o disposto pelo art. 85,
§2° do CPC — Base de célculo que ndo ostenta vulto algum
- RECURSO DESPROVIDO. ONUS
SUCUMBENCIAIS — Empresa requerida que, malgrado
ndo se oponha a rescisdo, discorda dos valores a serem
restituidos aos autores, o que justifica o ajuizamento da
demanda -~ Sentenca guerreada que corretamente
determinou a reparti¢do dos 6nus sucumbenciais entre as
partes — RECURSO DESPROVIDO. CONCLUSAO -
Senten¢a mantida - RECURSO DESPROVIDO.

(TJSP; Apelagao Civel 1001549-59.2020.8.26.0347;
Relator (a): Jonize Sacchi de Oliveira; Orgdo Julgador: 24*
Camara de Direito Privado; Foro de Matio -2* Vara
Civel; Data do Julgamento: 30/06/2021; Data de Registro:
30/06/2021)

Quanto ao segundo ponto controvertido em sede recursal, a r.
sentenca determinou a reten¢do pela parte ré de 19% dos valores pagos (7% para
ressarcimento de despesas com publicidade, 2% a titulo de multa penal pela rescisdo
antecipada e 10% para outras despesas administrativas) (fls. 452).

Conforme o compromisso particular de compra e venda de
imoével urbano (fls. 97/116), em sua clausula segunda, pardgrafo sexto, na hipdtese de
inadimplemento do comprador, seria retido 15% sobre o valor efetivamente pago até

a data da rescisdo, referente aos custos de administragdo e recebimento do preco (fls.
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107).

Em seu recurso, a parte ré afirma que o reembolso dos
valores pagos deve ser realizado no percentual nao inferior a 25% do valor
efetivamente pago (fl. 469).

Sobre a possibilidade de retengdo de parcela do valor pago

pela parte autora em caso de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda

de imo6vel, dispde a Sumula n°® 543 do C. STJ:

“Na hipdtese de resolugdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa
do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo 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.”

Ainda sobre a matéria, dispde as sumulas do Egrégio

Tribunal de Justi¢ca do Estado de Sao Paulo:

“Sumula 1: O Compromissario comprador de imoével,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e
reaver as quantias pagas, admitida a compensacdo com
gastos proprios de administracio e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como com o valor
que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem.

Stimula 2: A devolugao das quantias pagas em contrato
de compromisso de compra e venda de imovel deve ser
feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma de
parcelamento prevista para a aquisicao.

Stimula 3: Reconhecido que o compromissario comprador
tem direito a devolugdo das parcelas pagas por conta do

preco, as partes deverdo ser repostas ao estado
anterior, independentemente de reconvencio.”

No presente caso, considerando que a rescisdo do contrato
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teve como causa a impossibilidade de adimplemento da parte autora, observando-se
os principios da razoabilidade e proporcionalidade, deve ser mantida a retengdo de
19% dos valores pagos, suficiente para indenizar as despesas com publicidade e
outras despesas administrativas suportadas pela parte r¢.

Sobre o tema, ja decidiu o Egrégio Tribunal, inclusive esta C.

24* Camara de Direito Privado:

"APELACAO - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C.C. DEVOLUCAO DE VALORES - PRELIMINAR -
AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO — I - Sentenca de
improcedéncia — Recurso dos autores — II - A
Constituicao ndo exige que a sentenga seja extensamente
fundamentada, mas que o juiz ou o tribunal dé as razdes de
seu convencimento - Hipotese em que o juiz fundamentou
sua decisao de forma clara — Auséncia de afronta aos arts.
93, IX, da CF e 489, § 1° II, do NCPC - Preliminar
afastada". "APELACAO - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. DEVOLUCAO DE VALORES -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE

IMOVEL - DESISTENCIA DOS AUTORES -
PERCENTUAL DEVIDO — ARRAS - MULTA — TAXA
DE FRUICAO ~ DEMAIS DESPESAS -

BENFEITORIAS - I — Relacao de consumo caracterizada
— Partes que firmaram compromisso de compra e
venda - Rescisio contratual em decorréncia da
desisténcia dos autores — Possibilidade — Inteligéncia
das Sumulas n’s 1, 2 e 3 deste E. TJ, bem como da
Sumula n° 543 do C. STJ — Diante das peculiaridades
do caso concreto, revela-se adequada a condenacio da
ré a devolucio de 80% dos valores pagos -
Observancia dos principios da razoabilidade e
proporcionalidade — Indenizacio apta a indenizar a ré
pelas despesas de administracio e desfazimento do
negdcio, bem como os gastos administrativos e
publicitarios, até que obtenha éxito na
recomercializacio do bem — Clausula contratual que fixa
percentual diverso que se revela abusiva — Clausula
contratual declarada nula — Inteligéncia do art. 51, inciso
IV, do CDC - Precedentes — (...) Partes que arcardo com as
custas e despesas processuais, assim como dos honorarios
advocaticios sucumbenciais - Apelo parcialmente
provido". (TJSP; Apelagao  Civel  1001099-
91.2021.8.26.0247; Relator (a): Salles Vieira; Orgao
Julgador: 24* Camara de Direito Privado; Foro de Ilhabela -
1* Vara; Data do Julgamento: 28/11/2024; Data de
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Registro: 29/11/2024)

APELACAO CIVEL ~ RESCISAO DE COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
PROCEDENCIA DECRETADA PARA
DETERMINAR A DEVOLUCAO DE 90% DOS
VALORES PAGOS PELA AUTORA -
INSURGENCIA DA RE — CABIMENTO PARCIAL
—~ RESCISAO POR CULPA PREPONDERANTE DA
DEMANDANTE AO DEIXAR DE PAGAR O VALOR
DEVIDO -~ RETENCAO DE 20% DO VALOR PAGO
QUE E SUFICIENTE PARA INDENIZAR OS
CUSTOS ADMINISTRATIVOS E PUBLICITARIOS
SUPORTADOS PELA RE - POSSIBILIDADE DE
RETENCAO A TITULO DE COMISSAO DE
CORRETAGEM, DESDE QUE 0] VALOR
CORRESPONDENTE TENHA SIDO INFORMADO
COM DESTAQUE NO CONTRATO - HIPOTESE
INOCORRENTE ~ INCUMBENCIA DA AUTORA DE
ARCAR COM AS DESPESAS DE TAXA
CONDOMINIAL, IPTU E ALUGUEL (TAXA DE
FRUICAO/OCUPACAO) EM RAZAO DA EFETIVA
DISPONIBILIZACAO DA POSSE DO BEM - JUROS
DE MORA INCIDENTES SOBRE O SALDO A SER
RESTITUIDO QUE DEVEM FLUIR DESDE O
TRANSITO EM JULGADO DA CONDENACAO,
TENDO EM  VISTA QUE O MOTIVO
PREPONDERANTE DA RESCISAO CONTRATUAL
OCORREU POR CULPA DA AUTORA - DECISAO
PARCIALMENTE REORMADA. (TJSP; Apelacao
Civel 1028769-19.2023.8.26.0576; Relator (a): Nazir
David Milano Filho; Orgido Julgador: 24* Camara de
Direito Privado; Foro de Sdo José do Rio Preto - 1* Vara
Civel; Data do Julgamento: 01/10/2024; Data de Registro:
01/10/2024)

APELACAO - ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO
PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA DE IMOVEL C.C. INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS - DESISTENCIA DOS
PROMITENTES = COMPRADORES - Rescisao
determinada na sentenca, com condenacdo da ré a
restituicio de 90% dos valores pagos pelos
compradores - Contrato firmado na vigéncia da Lei n°
13.786/2018 -Recurso da ré pedindo a retencio de 25%
dos valores pagos pelos autores - Percentual retencao
de 20% que se mostra adequado e razoavel -
Precedentes desta C. Camara e deste E. Tribunal -
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Sentenga parcialmente reformada para este fim. Recurso
provido em  parte. (TJSP;  Apelagao  Civel
1032255-59.2021.8.26.0001; Relator (a): Sidney Braga;
Orgdo Julgador: 24* Camara de Direito Privado; Foro
Regional XII - Nossa Senhora do O - 6* Vara Civel; Data
do Julgamento: 07/03/2024; Data de Registro:
07/03/2024)

Além disso, a ré pugna ainda, sem razdo, pela adog¢do do

indice da Tabela Pratica do TJSP para fins de corre¢do monetaria das parcelas a

serem restituidas.Nesse aspecto, a r. sentenca corretamente determinou a restitui¢ao

dos valores pelo indice contratual, isto ¢, pelo IGPM/FGV (fls. 452), nos termos da

clausula primeira, item “b” do contrato (fls. 105).

Sobre o tema, ja decidiu o Egrégio Tribunal:

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
POSSIBILIDADE. RETENCAO PARCIAL DOS
VALORES. PROVIDO EM PARTE. I. CASO EM
EXAME: 1. Agdo de rescisdo contratual e restituicdo de
valores, onde os autores firmaram contrato de compra e
venda de imdvel com a requerida, mas ndo conseguiram
manter os pagamentos ¢ buscaram a rescisdo. A sentenca
de primeira instancia julgou parcialmente procedentes os
pedidos, decretando a nulidade de clausulas contratuais,
rescindindo o contrato e condenando a requerida a
devolucdo dos valores pagos, com retencdo de 20% a
titulo de indenizagdo. (...) III. RAZOES DE DECIDIR:
3. O direito do consumidor de rescindir o contrato é
reconhecido, ndo sendo possivel impor a continuidade
de um ato juridico indesejado. 4. Contrato firmado antes
da Lei do Distrato. Impossibilidade de sua incidéncia de
forma retroativa. A retencdo de 20% dos valores pagos ¢
considerada suficiente para compensar a vendedora,
conforme jurisprudéncia do STJ e TJ/SP. 5. A comissdo de
corretagem ndo deve ser devolvida, pois foi informada e
aceita pelos autores. Arras que devem ser restituidas, pois
previstas como sinal. 6. A corre¢cio monetaria deve ser
pelo indice do contrato. 7. Autores que devem ser
responsaveis pelo pagamento dos impostos e taxas
enquanto estiveram na posse do imovel. Sem taxa de
fruicdo, pois se trata de terreno sem edificagdo. IV.
DISPOSITIVO: 8. Sentenca reformada apenas para
permitir a reten¢do da comissdo de corretagem e retificar o
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termo final do pagamento dos impostos e taxas. 9.
Apelacdo conhecida e parcialmente provida.  (TJSP;
Apelagao Civel 1008243-88.2021.8.26.0127; Relator
(a): Jodo Antunes; Orgdo Julgador: 25* Camara de Direito
Privado; Foro de Carapicuiba - 1* Vara Civel; Data do
Julgamento: 24/02/2025; Data de Registro: 24/02/2025)

APELACAO. CONTRATOS. 1. Caso em Exame Agio
buscando a resolugao de contrato de promessa de compra e
venda de imovel e a devolugdo dos valores pagos, além de
indenizagdo por danos morais. O autor firmou contrato em
10/04/2012, mas devido a problemas pessoais, solicitou a
rescisao, sendo-lhe ofertado distrato com retengao total
dos valores pagos. II. Questiao em Discussio A questdo
em discussdo consiste em determinar a legalidade da
retenciao de valores pagos em contrato de promessa de
compra e venda de imovel. III. Razdes de Decidir
Aplicacdo do Coédigo de Defesa do Consumidor e das
Stimulas 543 do STJ e 1, 2 e 3 do Tribunal de Justiga, que
preveem a restituicdo das parcelas pagas, com retengdo
parcial. Retencao que deve estar entre 10% e 25% do valor
pago conforme jurisprudéncia do STJ. (...) Correcao
monetaria fixada desde os respectivos desembolsos e
juros de mora desde o transito em julgado, ambos
pelos indices do contrato. Recurso parcialmente provido.
(TJSP;  Apelagao Civel 1018209-65.2023.8.26.0625;
Relator (a): L. G. Costa Wagner; Orgdo Julgador: 34°
Camara de Direito Privado; Foro de Taubaté - 1* Vara
Civel; Data do Julgamento: 19/02/2025; Data de Registro:
19/02/2025)

Consumidor e processual. Promessa de compra e
venda. Acido de rescisao contratual cumulada com
pedido de devolucio de quantia paga. Sentenga de
procedéncia em parte. Pretensdo a reforma manifestada
pela ré. Nao ¢ cabivel o pagamento de taxa de fruicdo na
hipdtese de rescisao de contrato de promessa de compra e
venda de terreno ndo edificado, tendo em vista a auséncia
dos requisitos para configuragdo do enriquecimento sem
causa. Jurisprudéncia do C. STJ. Nos contratos firmados
antes do advento da Lei n. 13.786/2018, "a retencao pela
extingdo do vinculo contratual de compra e venda de
imodveis por culpa do consumidor ¢ de 25% (vinte e cinco
por cento) das parcelas pagas, adequado e suficiente para
indenizar o construtor pelas despesas gerais e pelo
rompimento unilateral ou pelo inadimplemento do
consumidor, independentemente das circunstancias de
cada hipodtese concreta", conforme entendimento recente
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do C. Superior Tribunal de Justica, sufragado por esta C.
Corte  Estadual. Clausulas contratuais  abusivas.
Precedentes. Corre¢cao monetaria. Deve prevalecer o
indice de correcao contratualmente estabelecido.
RECURSO PROVIDO EM PARTE. (TJSP; Apelagdo
Civel 1021953-18.2023.8.26.0577; Relator (a): Mourao
Neto; Orgﬁo Julgador: 35 Cémara de Direito Privado;
Foro de Sao José dos Campos - 5% Vara Civel; Data do
Julgamento: 10/02/2025; Data de Registro: 18/02/2025)

Por sua vez, respeitado o entendimento do magistrado
sentenciante, o recurso da parte autora merece parcial provimento.

Em seu recurso a parte autora alude que os honorarios de
sucumbéncia devem ser fixados de acordo com o principio da sucumbéncia. Aduz
que foi vencedora em parte significativa dos pedidos, devendo a parte ré ser
condenada ao pagamento dos honorérios de sucumbéncia em 15% sobre o valor da
condenagao.

O principio da sucumbéncia, o qual estabelece que o vencido
devera pagar as custas e honorarios advocaticios da parte vencedora, conforme o art.
82, § 2° e 85, caput, ambos do CPC, ¢ a regra geral no Cdodigo de Processo Civil,
devendo ser aplicado no caso concreto em detrimento do principio da causalidade,
previsto apenas para situagdes especificas como € o caso da perda do objeto (Art. 85,
§ 10 do CPC).

Nessa conjuntura, considerando que resta caracterizada a
sucumbéncia reciproca no caso concreto, nos termos do art. 8 do CPC, a parte
autora e a parte ré deverdo arcar cada uma com o pagamento de 50% das custas e
despesas processuais, € com os honorarios advocaticios dos patronos da parte adversa
fixados em 10% sobre o valor da condenagdo, nesta quantia ja incluidos os
honorarios recursais, observada a concessdo do beneficio da justica gratuita para a
parte autora (fls. 135).

Assim, a r. sentenca reformada, exclusivamente, quanto
aos onus de sucumbéncia.

Ficam advertidas as partes que embargos de declaragdo
opostos sem indicagdo especifica de omissdo, contradigdo ou obscuridade a sanar e,

principalmente, visando a rediscussdo de questdes expressamente resolvidas nesta

Apelagdo Civel n° 1000667-26.2023.8.26.0369 -Voto n° 5806 - kms 15



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

sede serdo apreciados a luz do art. 1.026, §2°, do CPC.

Ademais, consigne-se, enfim, a possibilidade do chamado
prequestionamento implicito para fins de acesso as cortes superiores, de acordo com
a jurisprudéncia do C. Superior Tribunal de Justica, sendo desnecessaria mengao
explicita e exaustiva dos dispositivos tidos por violados. Entendimento esse
reforcado pela redacdo do artigo 1.025 do Cédigo de Processo Civil: “Consideram-se
incluidos no acordao os elementos que o embargante suscitou, para fins de pré-
questionamento, ainda que os embargos de declaracdo sejam inadmitidos ou
rejeitados, caso o tribunal superior considere existentes erro, omissao, contradi¢do ou

obscuridade".

Ante o exposto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO ao
recurso da parte autora e NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso da parte ré.

CLAUDIA CARNEIRO CALBUCCI RENAUX

Relatora
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