o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000312798

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007756-43.2021.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que ¢ apelante/apelado
CENTRAL PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢
apelada/apelante MARINAGELA MACHADO SUARES DE ALMEIDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: RECURSO
DA RE DESPROVIDO E RECURSO ADESIVO DA AUTORA PARCIALMENTE PROVIDO.
V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente sem voto), ISSA AHMED E GOMES VARJAO.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.
L. G. COSTA WAGNER

Relator(a)
Assinatura Eletronica



Voto n° 25.596
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Apela¢do n° 1007756-43.2021.8.26.0152

Apelante/Apelado:
Apelante/Apelado:

Central Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Marinagela Machado Suares de Almeida

Comarca: Cotia (2% Vara Civel)

APELACAO. RECURSO ADESIVO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C./C. PEDIDO DE RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL
CONSISTENTE EM LOTE DE TERRENO. RESCISAO CONTRATUAL A
PEDIDO DA PROMITENTE COMPRADORA. RECURSO DA RE
DESPROVIDO E RECURSO ADESIVO DA AUTORA PARCIALMENTE
PROVIDO.

I. Caso em Exame: Recurso de apelacdo interposto pela ré e recuso adesivo
interposto pela autora contra sentenca de parcial procedéncia, determinando a
resolucdo do contrato, a devolugdo de valores pagos com retengdes de 20% dos
valores pagos, IPTU e condominio ndo pagos e taxa de frui¢do, e a reintegragdo
da ré na posse do imovel. Ré que requer o afastamento do indice do contrato
para corre¢do monetaria dos valores a serem devolvidos a compradora. Autora
que aduz que o IPTU e taxas condominiais foram pagas e ndo deve devolvé-las a
ré, bem como requer o afastamento da taxa de frui¢do

II. Questao em Discussdo: Verificar o indice de corregdo monetaria dos valores a
serem devolvidos, onde a ré contesta o IGP-DI e propde o INPC. Verificar a
incidéncia de taxa de frui¢do ao caso que se trata de lote de terreno sem
edificacdo e os descontos de ITPU e taxas condominiais.

III. Razdes de Decidir: Ré que visa apenas a troca do indice de corregdo
monetaria, pretendendo que seja adotado o INPC, usado na tabela pratica deste
Tribunal ao invés do indice do contrato (IGP-DI). Independentemente de quem
deu causa a rescisdo do contrato, um indice ndo pode ser considerado justo e
equilibrado para que o vendedor o adote para o reajuste de parcelas e para
calculo de mora e ndo ser assim considerado no momento de eventual devolugao
de valores ao comprador. Se o consumidor se submeteu ao indice eleito pelas rés
(IGP-DI) para reajuste das parcelas e para o calculo da mora, ndo se justifica que
na devolucdo de parcelas ao consumidor ndo seja adotado o mesmo indice, sob
pena de desequilibrio contratual e patente abusividade e desvantagem excessiva
ao consumidor (art. 51, IV, do CDC). Correcdo monetaria pelo indice do
contrato em consonancia com o art. 389, paragrafo unico, do CC. Autora que era
responsavel pelo pagamento do IPTU e taxas condominiais desde a compra até a
rescisdo (sentenca). Possibilidade desconto de eventuais parcelas do IPTU e
taxas condominiais inadimplidas do periodo de posse. Lote de terreno sem
edificacdo. Embora a compradora estivesse na posse precaria do lote, ndo ha
provas de seu uso efetivo por meio de construcdo, edificacdo, benfeitorias ou
proveito economico. Taxa de fruicdo indevida. Precedentes do STJ e deste
Tribunal.

IV. Tese de julgamento: 1. O indice de corre¢do monetaria deve seguir o
contrato conforme art. 389, pardgrafo tinico do CC, para manter o equilibrio
entre as partes. 2. A taxa de fruicdo ndo se aplica a terrenos sem edificagdo. 3.
Eventual desconto de IPTU e taxas condominiais apenas durante a posse (do
contrato a sentenga que declarou a rescisdo) desde que comprovada a existéncia
de valores ndo quitados.

RECURSO DA RE DESPROVIDO E RECURSO ADESIVO DA AUTORA
PARCIALMENTE PROVIDO.
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I - Relatorio

Trata-se de recurso de apelagdao interposto pela Central Park
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, em face da sentenca de fls. 323/332, proferida
nos autos da agdo de rescisao contratual c./c. pedido de restitui¢ao integral dos
valores, promovida por Marinagela Machado Suares de Almeida, que recorre

adesivamente.

A agdo foi julgada parcialmente procedente para:

A) RESOLVER o contrato em questdo, reconhecendo a culpa da parte autora e
confirmando a tutela antecipada concedida relacionada a suspensdo das parcelas
vencidas a partir da propositura da acao;

B) CONDENAR a ré a devolver eventual saldo dos valores das parcelas pagas
pela autora, apds as retengdes previstas no contrato, ou seja, despesas
administrativas de 20% (vinte por cento) das quantias pagas, impostos e taxas
que incidem sobre o bem (IPTU e taxa associativa) comprovadas e; taxa de
frui¢do no importe de 0,5% (meio por cento) do valor do contrato, por més, a ser
apurado em execucdo de sentenca, com corre¢do monetaria desde cada
pagamento, calculada pelo indice previsto no contrato, além de juros de mora a
contar do transito em julgado da sentenga, na forma da fundamentagao, pela taxa
legal de 1% (um por cento) ao més.

C) REINTEGRAR as rés na posse do imovel, a partir do momento em que
procederem aos pagamentos previstos no item “B”.

Diante da sucumbéncia reciproca, as custas e despesas processuais devem ser
suportadas pelas partes em proporcdes iguais, ao passo que os honorarios serdo
devidos, na forma do art. 85, § 2° ¢ art. 86, todos do CPC:

A) Pela ré a parte autora, no valor de 10% (dez por cento) das quantias a serem
devolvidas;

B) Pela parte autora a ré, no montante de 10% (dez por cento) do valor das
retencdes, observada a gratuidade concedida (art. 98, § 3° do CPC).

Os embargos de declaragdo opostos por ambas as partes foram

rejeitados (fls. 347/349).

A sentenca foi disponibilizada no DJe de 11/03/2024 (fls. 334) ¢ a
decisdo dos embargos, no DJe de 04/09/2024 (fls. 351).

Recursos tempestivos. Preparo recolhido pela Ré (fls. 372/373) e
dispensado a Autora em razao da concessao da gratuidade judiciaria (fls. 142). Autos
digitais, porte de remessa e de retorno dispensado conforme art. 1.007, §3°, do CPC.

Contrarrazdes as fls. 381/383 (Autora) e 395/402 (R¢).
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A Ré requer a reforma parcial da sentenca apenas em relagdo ao
indice de correcdo monetaria. Alega que ndo restou acordado entre as partes no
contrato de compra e venda que, em caso de rescisdo por desisténcia dos

compradores, a corre¢cao monetaria dos valores a ser devolvidos seria realizada pelo

IGP-DI.

Reputa que a adogdo de tal indice ao reajuste das parcelas do
financiamento nao se justifica para o caso de rescisdo, por falta de previsdo
contratual para este caso especifico. Requer que seja utilizada a tabela pratica deste
Tribunal (INPC). Argumenta que a atualizagdo monetéria visa a recomposicao do
valor nominal da moeda, razao pela qual o incidente deve ser o que melhor reflita a

sua desvalorizacdo, entendendo que este indice ¢ o INPC.

A Autora pleiteia a reforma parcial da sentenca. Alega que efetuou
os pagamentos dos impostos e taxas que incidem sobre o bem, ndo havendo
devolucao para a Ré de tais valores, pois as taxas condominiais sdo devidas a
Associagdo dos Condominos e o [IPTU foi pago a Prefeitura. Requer o afastamento
da taxa de fruicdo fixada em sentenca porque nao usufruiu do imovel, que se trata

apenas de terreno no qual ndo foi construida nenhuma edificagao.

Em contrarrazdes, cada parte postulou pelo desprovimento do

recurso da parte adversa.

E a sintese do necessario.

II - Fundamentacio

A apelagdo da Ré ndo comporta provimento, enquanto o recurso

adesivo da Autora deve ser parcialmente provido.

Adoto o relatorio da sentenga:
Trata-se de acdo de rescisdo de contrato e devolugdo das parcelas pagas proposta

por MARINAGELA MACHADO SUARES DE ALMEIDA face de CENTRAL
PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
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Narra que a ré alienou um imével por compromisso de compra e venda em 2014
e que, ap6s algumas cessdoes, em dezembro de 2014, firmou termo de
compromisso de compra e venda, tornando-se titular de uma unidade do
loteamento “Residencial Di Napoli”, mediante pagamento parcelado, todavia,
diante da existéncia de encargos abusivos, materializado na incidéncia do IGPD-
I e cobranga de juros capitalizados que dariam azo a nulidade do contrato, por
onerosidade excessiva, pretende a suspensdo da exigibilidade das parcelas como
tutela antecipada e, no mérito, a rescisdo do contrato por culpa da ré, com
devolugdo de 90% (noventa por cento). Juntou documentos (fls. 20/81).

A gratuidade foi concedida (fls. 142).

A ré apresentou contestacdo (fls. 47/178), alegando, preliminarmente, a
existéncia de litisconsorcio ativo necessario, impondo a inclusdo do marido da
autora, bem como prescri¢do da devolu¢do da comissdo de corretagem. No
mérito, aponta que, ao reverso do afirmado, todos os valores cobrados e
encargos encontram fundamento expresso no contrato, redigido de forma clara e
objetiva, inexistindo qualquer fundamento para a rescisdo. Confirma que sobre o
valor das parcelas incidem a atualizacdo mensal do IGP-DI e juros simples de
1% ao més, e o reajuste do valor da parcela conforme a variagdo mensal do IGP-
DI néo caracteriza "juros compostos" ou "capitalizagdo dos juros", isto é, calculo
de novos juros. Sustenta que, em caso de procedéncia do pedido, deve ser
reconhecida a culpa da autora pela rescisdo, impondo-se que a restituicdo das
parcelas fique condicionada aos termos do contrato, ou seja, permitindo-se a
retengdo da comissdo de corretagem, valor de entrada, taxas administrativas,
despesas com imdvel (IPTU e condominio), na forma do art. 32-A da Lei
6.766/79. Juntou documentos (fls. 179/185).

Houve réplica (fls. 189/198) em que a parte autora requereu o afastamento das
preliminares e, no mais, reiterou os termos da inicial.

Instados a se manifestarem sobre a necessidade de dilagdo probatdria, apenas a
parte autora requereu a prova pericial (fls. 284/285), enquanto a ré pugnou pelo
julgamento no estado em que se encontra (fls. 286).

A parte autora juntou aos autos os débitos fiscais e condominiais (fls. 300/303).

A tutela antecipada foi concedida para suspender a exigibilidade das parcelas do
débito, desde a propositura da agdo (fls. 310 e 319/320).

Nao ha insurgéncia de nenhuma das partes em relagdo ao mérito da

decisdo, o que bem demonstra o seu acerto.

No presente caso, de rescisdo a pedido da compradora Autora, o
termo inicial de incidéncia dos juros de mora (1% ao més) foi corretamente fixado a

partir do transito em julgado, conforme entendimento do STJ' e deste Tribunal?.

Cabe registrar que a referida taxa de juros foi eleita em contrato

(fls. 23 e 38) e deve ser adotada, nos termos do art. 406 do CC.

! Tema 1002, REsp 1740911/DF.
2 Apelagdo Civel 1002426-53.2018.8.26.0481, 1002404-42.2015.8.26.0564, entre outros.
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O Superior Tribunal de Justica fixou entendimento de que normas
disciplinadoras de juros moratorios e atualizagdo monetaria possuem natureza
eminentemente processual. Assim, a Lei 14.905/2024 tem natureza processual e
aplicagdo imediata as situagdes juridicas pendentes em observancia ao principio

tempus regit actum

Neste sentido: Aglnt no REsp n. 2.127.450/RS, relator Ministro
Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024; Agint no
REsp n. 2.073.159/DF, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado
em 13/11/2023, DJe de 18/12/2023; Aglnt no REsp n. 1.967.170/RS, relator Ministro
Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 27/6/2022, DJe de 29/6/2022; Aglnt
no REsp 1353317/RS, Rel. Ministro OG FERNANDES, SEGUNDA TURMA,
julgado em 3/8/2017, DJe 9/8/2017.

4

E certo que a Lei 14.905/2024, modificou o regime juridico da
incidéncia de juros e corre¢ao monetaria no Codigo Civil, alterando, em especial, os
arts. 389 e 406 do CC, que passaram a ter a seguinte redacao:

Art. 389. Nao cumprida a obrigacdo, responde o devedor por perdas e danos,

mais juros, atualizacdo monetaria e honorarios de advogado. (Incluido pela Lei
n° 14.905, de 2024)

Paragrafo tinico. Na hipdtese de o indice de atualizacdo monetaria néo ter sido
convencionado ou ndo estar previsto em lei especifica, serd aplicada a variacdo
do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), apurado e
divulgado pela Fundagdo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
ou do indice que vier a substitui-lo. (Incluido pela Lei n® 14.905, de 2024)

Art. 406. Quando nio forem convencionados, ou quando o forem sem taxa
estipulada, ou quando provierem de determinacdo da lei, os juros serdo fixados
de acordo com a taxa legal. (Incluido pela Lei n® 14.905, de 2024)

§ 1°A taxa legal corresponderd a taxa referencial do Sistema Especial de
Liquidacdo e de Custddia (Selic), deduzido o indice de atualizacdo monetaria de
que trata o paragrafo tinico do art. 389 deste Cddigo. (Incluido pela Lei n° 14.905,
de 2024)

§ 2° A metodologia de calculo da taxa legal e sua forma de aplicacdo serdo
definidas pelo Conselho Monetario Nacional e divulgadas pelo Banco Central do
Brasil. (Incluido pela Lei n® 14.905, de 2024)

§ 3° Caso a taxa legal apresente resultado negativo, este sera considerado igual a
0 (zero) para efeito de calculo dos juros no periodo de referéncia.  (Incluido
pela Lei n° 14.905, de 2024)
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Enfim, conforme arts. 389, paragrafo unico e 406 do CC, uma vez
convencionado indice de correcdo monetdria e taxa de juros em contrato, os mesmos
devem ser respeitados, adotando-se a correcdo pelo IPCA e os juros de mora pela
Selic (Selic deduzido o TPCA), somente quando ndo houver disposi¢ao contratual

sobre a questao.

A corre¢ao monetaria sobre os valores a serem restituidos a Autora
foi também corretamente fixada desde o desembolso, pois representa mera
recomposi¢do do valor da moeda afetado pelo fendmeno inflacionario, nao

implicando em qualquer acréscimo.

Insurge-se a Ré apenas em relagdo ao indice estabelecido em
sentenga para a corre¢cdo monetaria, qual seja, o “indice previsto no contrato”, o que

estd em consonancia com o art. 389, paragrafo tnico, do CC.

Em relacdo ao indice a ser adotado para corre¢do monetaria dos
valores a serem restituidos ao consumidor, se no contrato foi eleito indice especifico
para a atualizagdo monetaria das parcelas devidas pelo comprador, 0 mesmo indice

deve ser adotado para a restituicdo dos valores pelas Rés.

No caso, o contrato previa expressamente a adogdo do IGP-DI (fls.
22 e 38), de forma que, se a consumidora teve que suportar o indice eleito pela Ré
para o reajuste das parcelas, bem como em caso de mora (fls. 23), ndo se justifica que

a Ré ndo o suporte na devolugao das parcelas.

Cabe registrar que o contrato previa que, em caso de extingdo do
indice IGP-DI, deveria ser adotado o IGP-M, na sua auséncia, pela ordem, IPC-FIPE
ou ICV-DIEESE.

Independentemente de quem deu causa a rescisao do contrato, um
indice ndo pode ser considerado justo e equilibrado para que a Vendedora (ré) o
adote para o reajuste de parcelas e para calculo de mora e ndo ser assim considerado
no momento de eventual devolucdo de valores a Compradora (consumidora autora),

sob pena de total desequilibrio contratual.

Neste sentido:
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Apelagdo. A¢ao ordinaria visando rescisdo contratual e devolucdo de quantias pagas.
Compromisso de compra ¢ venda de bem imoével, consistente em lote de terreno.
Rescisdo contratual a pedido do promitente comprador. Atraso na entrega do imével
(finalizacdo das obras de infraestrutura). Sentenca de procedéncia para declarar
rescindido o contrato e condenar a ré a devolugdo da integralidade dos valores pagos,
bem como de improcedéncia da reconvencdo. Recurso da ré que ndo merece
prosperar. Prazo de tolerancia que ndo pode superar 180 dias corridos (Stimula 164
do TJSP). Abusividade do prazo de tolerancia de 24 meses. Aplicagdo do tema 1 do
IRDR n° 0023203-35.2016.8.26.0000. Prazo de 4 anos estipulado no art. 9° da Lei n°
6.766/79 que ¢ destinado a loteadora perante o Poder Publico, mas ndo vincula os
adquirentes dos lotes. Alegagdo de atraso em razao de entraves com a Administragdo
Publica e da pandemia de Covid-19. Justificativa para prorrogagdo que nao configura
caso fortuito ou for¢ca maior (Sumula 161 deste Tribunal). Construgdo civil que ndo
foi paralisada durante a pandemia, por ser classificada como servico essencial.
Restituicdo integral das parcelas pagas em parcela unica (Sumula 543 do STJ e
Stimula 2 do TJSP). Cobranca de encargos do imével (IPTU). Abusividade de
cobranga a partir do contrato. Possibilidade de cobranca do adquirente apenas apds
efetiva imissdo na posse ap6és a finalizacdo das obras de infraestrutura, que ndo
ocorreu. Rescis@o contratual por culpa exclusiva da ré. Juros de mora desde a citagdo
(art. 405 do CC) e correcio monetaria desde cada desembolso, pelo indice do
contrato. Se o consumidor se submeteu ao indice eleito pela ré para reajuste das
parcelas, ndo se justifica que na devolucio, por culpa da ré, ela também néo se
submeta ao mesmo indice. Precedentes. Sentenga mantida. Honorarios majorados.
RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel 1002884-05.2020.8.26.0286;
Relator (a): L. G. Costa Wagner; Orgio Julgador: 34* Camara de Direito Privado;
Foro de Itu - 1* Vara Civel, Data do Julgamento: 17/10/2022; Data de Registro:
31/10/2022).

ACAO DE RESOLUCAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
LOTE DE IMOVEL POR INICIATIVA DO COMPROMISSARIO COMPRADOR.
CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO OCORRENCIA. MATERIA DE DIREITO.
ANALISE DO CONTRATO E DEMAIS DOCUMENTOS QUE BASTAM A
FORMACAO DA CONVICCAO DO MAGISTRADO. NAO INCIDENCIA DOS
DISPOSITIVOS DA LEI N° 13786/2018 AS SITUACOES JURIDICAS
CONTRATUALMENTE CONSOLIDADAS EM DATA ANTERIOR A SUA
VIGENCIA. [...] APLICACAO DA SUMULA N° 1: [...] E DA SUMULA N° 2 [...]]
AMBAS DO TJSP. RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS COM
CORRECAO MONETARIA PELO INDICE DO CONTRATO DESDE A
DATA DOS DESEMBOLSOS E JUROS MORATORIOS CALCULADOS DE
FORMA SIMPLES A RAZAO DE 1% AM. DESDE O TRANSITO EM
JULGADO, UMA VEZ INEXISTENTE MORA DO PROMITENTE VENDEDOR.
TAXA DE FRUICAO. IMPOSSIBILIDADE. LOTE SEM EDIFICACAO.
AUSENCIA DE BENFEITORIAS OU DE INDICIOS DE QUE A PARTE
AUTORA TENHA AUFERIDO VANTAGENS ECONOMICAS. RETENCAO DA
INCORPORADORA LIMITADA A 20% (VINTE POR CENTO) DOS VALORES
JA PAGOS. TODAVIA, DEVE SER ACRESCIDA A POSSIBILIDADE DE
ABATIMENTO DAS DESPESAS DE IPTU E TAXAS ASSOCIATIVAS, QUE
FORAM COMPROVADAMENTE PAGAS, PELA PARTE RE, DURANTE A
VIGENCIA DO CONTRATO, DO CREDITO A SER RESTITUIDO A PARTE
AUTORA. RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS, NOS TERMOS ACIMA,
MANTIDA NO MAIS A R. SENTENCA.(TISP; Apelagio Civel
1053588-61.2021.8.26.0100; Relator (a): Alberto Gosson; C)rgﬁo Julgador: 22°
Céamara de Direito Privado; Foro Regional XI - Pinheiros - 2* Vara Civel; Data do
Julgamento: 07/07/2022; Data de Registro: 20/07/2022).
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RESCISAO CONTRATUAL — Contrato particular de compromisso de venda e
compra — Imovel — Lote — Desisténcia do adquirente — Instrumento que prevé a
reten¢do do sinal, taxa de indenizagdo mensal de 1% do valor total do contrato
corrigido desde a posse até a desocupacdo e multa de 10% - Hipdtese em que o
promitente comprador, mesmo rescindindo o contrato, continuaria com saldo
devedor a pagar — Inadmissibilidade - Clausula manifestamente abusiva —
Inaplicabilidade da Lei n° 13.786/2018: - Abusividade da previsdo contratual que
coloca o consumidor em desvantagem exagerada — Retenc@o do valor de 10% dos
valores pagos que se mostra suficiente para a compensagdo do vendedor —
Restituicio imediata, ndo parcelada, como previsto no contrato — Correcio
monetiria pelo indice do contrato a partir do desembolso — Juros de mora de 1%
ao més a partir do transito em julgado da decisdo — Precedentes do STJ — Inaplicavel
a Lei n° 13.786/2018 que disciplina a resolugdo do contrato por inadimplemento do
adquirente, pois o instrumento foi firmado pelas partes antes de sua vigéncia.
RECURSO DOS AUTORES PROVIDO E RECURSO ADESIVO DA RE
PARCIALMENTE PROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel 1011454-23.2018.8.26.0068;
Relator (a): Nelson Jorge Junior; Orgdo Julgador: 13* Camara de Direito Privado;
Foro de Barueri - 4* Vara Civel; Data do Julgamento: 18/03/2021; Data de Registro:
18/03/2021)

APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — MORA DAS
FORNECEDORAS — PEDIDO DE RESCISAO DO CONTRATO COM
RESTITUICAO INTEGRAL DAS QUANTIAS PAGAS — SENTENCA DE
PROCEDENCIA — RECURSO DAS RES — REJEICAO - Desnecessidade de
outorga uxoria para a propositura de acdo de rescis@o contratual de compromisso de
compra e venda de imdvel firmado por apenas um dos conjuges — Relagdo juridica
obrigacional — Alegagdo de fortuito que nédo foi provada nem foi especificada para se
saber se se trata de fortuito externo apto a justificar a mora da ré — Resili¢do por
for¢a de incumprimento de obrigag@o e ndo por desisténcia — Inteligéncia da Sumula
543 do C. STJ — Correcdo monetaria dos valores a serem restituidos pelo indice
do contrato, desde cada desembolso até a efetiva devolucio — Juros de mora
legais a partir da citacdo, diante da mora das rés - NEGARAM PROVIMENTO AO
RECURSO. (TJSP;  Apelagao  Civel 1017550-45.2018.8.26.0071;  Relator
(a): Alexandre Coelho; Orgdo Julgador: 8 Camara de Direito Privado; Foro de
Bauru - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 29/05/2019; Data de Registro:
29/05/2019).

RESCISAO CONTRATUAL, C.C. RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS -
Pedido de rescisdo contratual formulado pelos compradores, que mereceu a
concordancia da vendedora - Autores postulam o reembolso dos valores pagos,
integralmente - Aplicagdo do artigo 1.056, do Cddigo Civil, e do artigo 53, do
Cddigo de Defesa do Consumidor, determinando a restitui¢o aos autores, de 80%
dos valores recebidos, € multa aplicada nos termos do artigo 924, do Cddigo Civil -
Sinal pago pelos autores - Aplicacdo do artigo 3.097, do Cddigo Civil - Correcao
monetaria considerada a partir de cada desembolso - Valores pagos deverio ser
corrigidos pelo indice do contrato, o INCC - Cada parte devera arcar com os
honorarios advocaticios de seus respectivos patronos - Custas e despesas processuais
a cargo das duas partes, com observancia do artigo 12,4a Lei n" 1.060/50, vez que os
autores postulam sob o beneplacito da Justiga Gratuita - Recurso parcialmente
provido. (TJSP; Apelagdo Com Revisdo 9088891-15.1998.8.26.0000; Relator
(a): Osvaldo da Silva Rico; C)rgﬁo Julgador: 9* Camara de Direito Privado A; Foro
Central Civel -4.VARA CIVEL; Data do Julgamento: N/A; Data de Registro:
03/09/1999).
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CORRECAO MONETARIA - Compromisso de compra ¢ venda de unidade em
edificagdo condominial - Rescisdo - Aplicavel o maior indice do contrato -
Recurso parcialmente provido para esse fim. CONTRATO - Compromisso de
compra ¢ venda - Unidade em edificio em condominio - Rescisdo - Cumulagdo com
perdas e danos - Inadmissibilidade - Recurso improvido. CONTRATO -
Compromisso de compra ¢ venda - Unidade em edificio em condominio - Resciséo -
Sentenca de parcial procedoncia - Restituicdo deve ser equivalente ao valor cobrado
pelo imovel - Recurso improvido. (TJSP; Apelagio Com Revisdo
9051134-84.1998.8.26.0000; Relator (a): Osvaldo Caron; Orgdo Julgador: Segunda
Camara de Direito Privado de Férias; Foro Central Civel - 38.VARA CIVEL; Data
do Julgamento: N/A; Data de Registro: 26/03/2001)

Acresga-se que se a Ré reputa que € “inequivoco que o INPC ¢ o
que melhor reflete a varia¢do do valor nominal da moeda”, questiona-se: pretende a
Ré rever os valores do contrato firmado com a Autora e a devolucao da diferenca

entre o IGP-DI cobrado e o INPC, que, neste caso, deve ser integral?

Passarda a adotar o INPC para seus novos contratos? Pretendem
rever todos os contratos pactuados e devolugdo da diferenga entre o IGP-DI e o INPC
aos seus consumidores ou lanca-lo como crédito a abater o saldo devedor do

contrato?

Conforme exposto, eleito um indice no contrato pela Ré para o
reajuste das parcelas e para correcdo de parcelas em caso de mora, 0 mesmo indice
deve ser usado em caso de devolucdo de quantias ao consumidor, mantendo-se,
assim, o equilibrio contratual entre as partes, do contrario se incorreria em patente

abusividade e desvantagem exagerada ao consumidor (art. 51, IV, do CDC).

Além disso, com a alteragdo promovida pela Lei 14.905/2024, nao
restam mais dividas de que se eleito indice de correcio monetdria e taxa de juros no
contrato, os mesmos devem ser adotados nas condenagdes judiciais, a teor dos art.

389 e 406 do CC.

Em relagdo ao recurso adesivo da Autora, pretende o afastamento
da retengao de “impostos e taxas que incidem sobre o bem (IPTU e taxa associativa)
comprovadas e; taxa de frui¢cao no importe de 0,5% (meio por cento) do valor do

contrato, por més, a ser apurado em execu¢do de sentenga’.
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Alega que efetuou os pagamentos dos impostos e taxas que incidem
sobre o bem, ndo havendo devolu¢ao para a Ré de tais valores, pois as taxas
condominiais sdo devidas a Associacdo dos Conddéminos e o IPTU foi pago a

Prefeitura.

Ao que parece, a Autora ndo compreendeu corretamente o
dispositivo de sentenca. Nao houve determinacdo para que a compradora Autora
devolva a R¢ as taxas e impostos, apenas restando autorizado que, durante o periodo
de posse pela Autora, ou seja, desde a assinatura do contrato até a declaragdo de
rescisdo ocorrida com a sentenca, se existirem parcelas de IPTU ou taxas
condominiais ndo pagas, elas poderdo ser descontadas dos valores a serem
devolvidos a Autora, desde que a Ré comprove a existéncia destes débitos neste
periodo de posse,

Se a Ré nao proceder a devolucdo de valores de forma voluntaria
nos autos € a Autora precisar iniciar o cumprimento de sentenga, podera apresentar
comprovantes de pagamento, declaracdo de pagamento ou certiddo negativa que
demonstrem que pagou o IPTU e taxas da Associagdo dos Condominos durante o
periodo de posse referido, de modo que nada havera a ser descontado a tais titulos.

Em relacdo a taxa de fruicdo, com razao a Autora, tendo em vista
que se trata de lote de terreno, sem valor de uso.

No presente caso, apesar da compradora Autora estar na posse
precaria do lote de terreno desde a assinatura do contrato, a incidéncia da taxa de
compensacgao/fruicdo somente se justificaria pela efetiva ocupacdo do lote ou se
houvesse prova de proveito econdémico da Autora sobre este, 0 que ndo ocorreu, pois
o contrato tem por objeto lote de terreno sem prédio e, portanto, sem valor de uso,
ndo se podendo afirmar, sem sombra de duvidas, que a Ré tenha deixado de auferir
lucro ao ter sido impedida de sua frui¢do direta. Cabe registrar que a vendedora ré
nao comprovou existir qualquer tipo de edificacdo no lote de terreno.

Diante da falta de prova de prejuizo, que ndo se presume, descabe

qualquer indenizagao a titulo de fruigao.

Neste sentido segue o entendimento do Superior Tribunal de

Justica:
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RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESILICAO UNILATERAL. RETORNO. STATUS QUO ANTE.
PERCENTUAL DE RETENCAO. 25%. VALORES PAGOS PELOS
ADQUIRENTES. PRECEDENTE DA SEGUNDA SECAO. DIVIDAS
TRIBUTARIAS E CONDOMINIALIS. RESPONSABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. REEXAME DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULA 5/STJ. TERRENO PARA
EDIFICACAO. TAXA DE OCUPACAO. FUNDAMENTO.
ENRIQUECIMENTO SEM JUSTA CAUSA. ART. 884 DO CC/02.
CONFIGURACAO. REQUISITOS CUMULATIVOS. EMPOBRECIMENTO
PROPRIO E ENRIQUECIMENTO ALHEIO. HIPOTESE CONCRETA.
AUSENCIA. 1. Agéo de resiligio contratual de promessa de compra e venda de
imével residencial, cumulada com devolugdo de quantias pagas. [...] 6. O
desfazimento do negécio juridico de compra e venda de imdvel motiva o retorno
das partes ao estado anterior a celebragdo do contrato, podendo sujeitar o
promissario comprador ao pagamento da taxa de ocupagdo pelo tempo que
ocupou o imodvel. 7. A taxa de ocupagdo evita que o comprador se beneficie da
situagdo do rompimento contratual em prejuizo do vendedor, se relacionando,
pois, a vedacdo ao enriquecimento sem causa. Precedentes. 8. A vedagdo ao
enriquecimento sem causa - que oferece fundamento a previsdo da taxa de
ocupagdo - da origem a uma obrigacdo de ressarcimento, haja vista representar o
nascimento de uma obrigacdo de indenizar em todas as hipdteses em que,
faltando ou vindo a faltar a causa eficiente da aquisi¢do de um beneficio ou
vantagem, havera, como consequéncia, o dever de restituir o proveito a quem
sobre ele tenha o melhor direito. 9. Sdo requisitos do nascimento da obrigacdo
em decorréncia da vedagdo ao enriquecimento sem causa: a) enriquecimento de
alguém; b) empobrecimento correspondente de outrem; c) relagdo de causalidade
entre ambos. Precedente da Corte Especial. 10. O empobrecimento de alguém,
requisito para o dever de indenizar relacionado a vedag@o ao enriquecimento
sem causa, corresponde: a) ao deslocamento indevido de um bem ja incorporado
ao patrimonio do sujeito ao patrimonio de um terceiro; ou b) ao impedimento do
ingresso uma vantagem que certa e seguramente adentraria no patriménio do
sujeito e que, sem justificativa, ¢ acrescida a patrimonio alheio. 11. Quanto ao
que razoavelmente deixou de ganhar o vendedor, o ingresso do citado proveito
em seu patrimdnio deve ter a caracteristica de ser plausivel e verossimil, diante
de previsdo razoavel e objetiva de lucro, aferivel a partir de pardmetro concreto e
prévio. 12. No contrato de compra e venda de imoveis residenciais, o
enriquecimento sem causa do comprador ¢é identificado pela utilizacido do
bem para sua moradia, a qual deveria ser objeto de contraprestacdo mediante o
pagamento de aluguéis ao vendedor pelo tempo de permanéncia. 13. Na
presente hipdtese, o terreno nido esta edificado, de modo que nio existe
possibilidade segura e concreta, diante dos fatores anteriores ao momento
da contratacio e sem qualquer outra nova interferéncia causal, de que a
recorrente auferiria proveito com a cessio de seu uso e posse a terceiros, se
nao o tivesse concedido a recorrida, estando, pois, ausente o requisito de seu
empobrecimento; tampouco seria possivel o enriquecimento da
compradora, que nio pode residir no terreno nio edificado. 14. Em contrato
de compra e venda de imovel residencial anterior a Lei 13.786/2018, ausente
qualquer peculiaridade que justifique a apreciacdo da razoabilidade, deve
prevalecer o percentual de retencdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
pagos pelos adquirentes. Precedente da Segunda Secdo. 15. Recurso especial
parcialmente conhecido e, no ponto, parcialmente provido, apenas para
modificar o percentual de reten¢do das parcelas pagas. (REsp 1863007/SP, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 23/03/2021,
DJe 26/03/2021).
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A jurisprudéncia desta Corte Paulista também segue neste sentido:

Apelacdo. Acdo de rescisdo contratual e restituicdo de valores pagos.
Compromisso de compra e venda de bem imével consistente em lote de terreno.
Sentenga de procedéncia para declarar a rescisdo do contrato e condenar a ré a
restituicdo de 80% dos valores recebidos a titulo de preco. Recurso da ré que
merece prosperar parcialmente. Rescisdo contratual a pedido do promitente
comprador. Contrato firmado apdés a Lei do Distrato, que ndo afasta a
aplicabilidade do CDC. Aplicagdo das Sumulas 1 e 2 deste Tribunal e Simula
543 do STJ. Reconhecimento da abusividade de parte da clausula de rescisdo
que prevé retengdo de valores. Retengdo que deve estar entre 10% e 25% do
valor pago conforme jurisprudéncia do STJ, respeitado o limite estabelecido no
art. 32-A da Lei 6.766/79 (10% do valor atualizado do contrato). Pretensdo
descabida de majoragdo da retengdo para "30% sobre os valores atualizados do
contrato", acima do contrato, da lei e do parametro estabelecido pelo STJ. Juros
de mora que devem incidir desde o transito em julgado (tema 1002, REsp
1740911/DF). Afastamento da taxa de fruicio confirmada. Lote de terreno
sem edificacio. Embora a compradora estivesse na posse precaria do lote,
nio ha provas de seu uso efetivo por meio de construcio, edificagdo,
benfeitorias ou proveito econémico. Precedentes do STJ e deste Tribunal.
Possibilidade de abatimento de IPTU desde a aquisicdo até a rescisdo (sentenga),
desde que comprovado o débito. Devem ser abatidos do valor a ser restituido ao
comprador os encargos da mora relativos as prestacdes pagas em atraso.
Sentenga parcialmente reformada. Sucumbéncia mantida. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. (TJSP; Apelacéo Civel
1000624-51.2023.8.26.0123; Relator (a): L. G. Costa Wagner; Orgdo Julgador:
34% Camara de Direito Privado; Foro de Capdo Bonito -2* Vara; Data do
Julgamento: 26/02/2024; Data de Registro: 29/02/2024)

Apelagdo civel - acdo rescisoria de contrato cumulada com restituicdo de valores
- aquisicdo de unidade imobilidria - incidéncia da Lei n® 8.078/90 - direito
potestativo da compradora, ainda que inadimplente, a rescisdo do ajuste, com
restituicdo dos valores desembolsados, nos termos das Stmulas n°s 543 do e.
STJ e 01 desta c. Corte, autorizada, todavia, a retencdo de 20% (vinte por cento)
do volume, gizadas as circunstincias - taxa de fruicio - descabimento -
terreno sem edificacio — posse precaria da unidade imobilidria marcada
pela inexisténcia de provas aceca de seu efetivo uso, ou seja, construcio,
edificacdo, benfeitorias ou proveito econdmico qualquer — arras
confirmatdrias - clausula de reteng@o indevida - montante a integrar o valor total
do terreno - IPTU e demais taxas -responsabilidade da parte autora até a
reintegracdo na posse do bem pela requerida - redistribuicdo ou reducdo da verba
honoraria — inviabilidade - volume a cargo da suplicada - principio da
causalidade - arbitramento acertado - manejo de equidade - artigo 85, §8°, do
Cddigo de Processo Civil - sentenca reformada - recurso parcialmente provido.
(TJSP; Apelacdo Civel 1004812-74.2018.8.26.0572; Relator (a): Tercio Pires;
Orgao Julgador: 34* Camara de Direito Privado; Foro de Sio Joaquim da Barra -
1* Vara; Data do Julgamento: 05/10/2021; Data de Registro: 05/10/2021).
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APELACAO CIVEL. Ao de rescisdo contratual. Sentenca de parcial procedéncia.
Insurgéncia do réu e da autora. RECURSO DO REU. Incidéncia de taxa de fruigéo.
Descabimento. Embora o adquirente estivesse na posse precaria do lote, ndo ha
provas de seu uso efetivo por meio de construcio, edificacio, benfeitorias ou, até
mesmo, proveito econdmico. Precedentes desta Camara. Condenagdo, pois,
afastada. Encargos incidentes sobre o imdvel, porém, que sdo de responsabilidade do
réu até a efetiva desocupagdo. Recurso parcialmente provido. RECURSO DA
AUTORA. Retengao dos valores pagos. Percentual de retengdo de 12% (doze por
cento) que se mostra adequado ao caso e, ainda, em consonancia com clausula
contratual. Precedentes deste E. Tribunal. Devolucdo que deve ocorrer em uma nica
parcela. Inteligéncia das Simulas n. 02 deste Tribunal e 543 do Superior Tribunal de
Justica. Corre¢@o monetaria. Incidéncia a partir de cada desembolso. Precedentes do
STJ e desta Céamara. Recurso parcialmente provido. (TJSP. Apelacao Civel
1041585-43.2017.8.26.0576; Relator (a): José Joaquim dos Santos; Orgdo Julgador:
2% Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 20/02/2019).

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL. Culpa do comprador incontroversa. Percentual de 10% sobre a
totalidade dos valores pagos pelo imovel. Apelante que pretende reter as arras e ser
indenizada pela fruicio do imével. RETENCAO DO SINAL. Inviabilidade.
Execugdo consideravel da avenga. Pagamento de mais da metade do prego. Revisao
da clausula penal. Inteligéncia do artigo 413 do CC. Sinal que representa principio
de pagamento e deve compor a base de calculo do montante restituivel.
INDENIZACAO PELO USO DO BEM. Descabimento. Descabida a fixacio de
taxa de ocupacio no presente caso, uma vez que o objeto do contrato
compreende um lote, sem qualquer edificacio. Precedentes desta E. Corte. JUROS
DE MORA. Incidéncia de juros a contar do transito em julgado. Precedentes desta C.
Céamara. Irretroatividade da Lei 13.786/2018, cuja aplicacdo se restringe aos
contratos celebrados apds a sua vigéncia. Observancia do ato juridico perfeito.
RECURSO  PARCIALMENTE  PROVIDO. (TJSP.  Apelagdio  Civel
1033844-49.2017.8.26.0576; Relator (a): Rosangela Telles; Orgﬁo Julgador: 2*
Céamara de Direito Privado; Data do Julgamento: 28/05/2019).

Em resumo, de rigor a reforma parcial da sentenca apenas para

afastar a incidéncia de taxa de fruicao.

III - Conclusao

Diante do exposto, conheco dos recursos, nego provimento a
apelagdo da Ré e dou parcial provimento ao recurso adesivo da Autora, nos termos
do voto.

Por forga do art. 85, § 11, do CPC, majoro a verba honoraria, em
favor do patrono da Autora, para 15% (quinze por cento) do valor da condenacao,

conforme requisitos e critérios fixados pelo STJ?.

L. G. Costa Wagner
Relator

3 Tema 1059 do STJ e EDcl no AgInt no REsp 1573573/RJ, Rel. Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 04/04/2017, DJe 08/05/2017.
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