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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
0002380-85.2024.8.26.0541, da Comarca de Santa Fé do Sul, em que ¢ apelante
SETPAR SANTA FE EMPREENDIMENTOS LTDA., ¢é apelado ANTONIO
ALFREDO JUSTINO DOS SANTOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constarao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI E
ALCIDES LEOPOLDO.

Sado Paulo, 1° de abril de 2025.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO
Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 11.442

Apelagao Civel: 0002380-85.2024.8.26.0541

Apelante : Setpar Santa Fé Empreendimentos Ltda.

Apelado : Antonio Alfredo Justino dos Santos

Origem: 3" Vara - Foro de Santa Fé do Sul

Juiz sentenciante: Dr. RAFAEL ALMEIDA MOREIRA DE SOUZA

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE
QUANTIAS PAGAS. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DA RE. L
Caso em Exame. Apelagdo interposta pela Ré, contra
sentenga que julgou parcialmente procedente agdo de
rescisdo contratual c/c restitui¢do de quantias pagas. As
partes celebraram compromisso de venda e compra de
lote de terreno, mas decidiram rescindir o contrato por
questdes financeiras da parte Autora. A sentenga
determinou a rescisdo contratual a partir da citagao,
com a devolu¢do de 80% dos valores pagos, bem como
valores desembolsados a titulo de IPTU. II. Questao em
Discussdo. 2. A questdo em discussao consiste em
verificar: (i) a data da rescisdo; (ii) o percentual de
reten¢do adequado dos valores pagos, (iii) a incidéncia
de taxa de fruicdo; (iv) a responsabilidade pelo
pagamento do IPTU durante a vigéncia do contrato. III.
Razdes de Decidir. 3. Termo inicial da rescisdo a partir
da citagdo. 4. A majoracao do percentual de retengdo de
20% para 25% ¢ adequada, conforme jurisprudéncia,
para restabelecer o equilibrio contratual. 5. A taxa de
fruicdo nao ¢ devida, pois o terreno nao possui
edificacdes. 6. Os valores de IPTU devem ser
suportados pelo Autor durante a vigéncia do contrato.
IV. Dispositivo e Tese. 7. Recurso a que se DA
PARCIAL PROVIMENTO. Tese de julgamento: 1. A
rescisdo contratual por inciativa do comprador autoriza
a retencao de 25% dos valores pagos. A taxa de fruicao
ndo ¢ aplicavel em lotes ndo edificados. Legislagdo
Citada: Lei 13.786/2018. Jurisprudéncia Citada: TJSP,
Apelacao Civel 1002149-12.2022.8.26.0541, Rel. J.L.
Monaco da Silva, 5* Camara de Direito Privado, j.
29/09/2023; STJ, AgInt no AgRg no AREsp
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816.434/DF, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, j. 27/09/2016; TISP, Apelacao Civel
1001531-33.2023.8.26.0153, Rel. Marcia Dalla Déa
Barone, 4* Camara de Direito Privado, j. 03/02/2025;
TISP, Apelagio Civel 1000028-39.2023.8.26.0100,
Rel. Enio Zuliani, 4* Camara de Direito Privado, j.
18/10/2024; TISP, Apelagao Civel
1015143-64.2022.8.26.0576, Rel. Marcio Boscaro, 4*
Camara de Direito Privado, j. 19/09/2024; TISP,
Apelacdo Civel 1000799-83.2024.8.26.0390, Rel.
Carlos Castilho Aguiar Franca, 4* Camara de Direito
Privado, j. 17/10/2024; TIJSP, Apelacdo Civel
1001268-12.2023.8.26.0311, Rel. Vitor Frederico
Kiimpel, 4* Camara de Direito Privado, j. 02/10/2024;
TISP, Apelagio Civel 1008054-83.2023.8.26.0566,
Rel. Alcides Leopoldo, 4* Camara de Direito Privado, j.
06/06/2024.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto por SETPAR SANTA
FE EMPREENDIMENTOS LTDA. contra a r. sentenga que julgou parcialmente

procedente a A¢do de Rescisdo Contratual e Restituicdo de Valores Pagos c.c Pedido

de Tutela de Urgéncia Antecipada e Indenizacdo por Danos Morais proposta por

ANTONIO ALFREDO JUSTINO DOS SANTOS.

Adoto o relatoério da sentenga de fls. 215/224, que ora transcrevo:

“Trata-se de agdo de conhecimento proposta por ANTONIO
ALFREDO JUSTINO DOS SANTOS contra a SETPAR
SANTA FE EMPREENDIMENTOS LTDA, objetivando a
rescisdo de compromisso de compra e venda de imovel
entabulado entre as partes, a declaragdo de nulidade da
clausula rescisério do instrumento particular e a condenagao
da ré a devolucdo dos valores quitados, com direito de
retencdo pela loteadora de, no méximo, dez por cento do
total, como compensagdo por eventuais despesas que tenha

realizado.
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Em sua peca inicial, a parte autora alegou que, no dia
29/06/2018, as partes firmaram contrato particular de
promessa de compra e venda do imovel denominado Lote 26
da Quadra V, do Jardim Universitario V, localizado neste
Municipio de Santa Fé do Sul. No entanto, por ndo reunir
condicaos econdmicas de continuar arcando com o valor das
parcelas, tentou, sem sucesso, a rescisdo do contrato na via

administrativa.

A inicial veio acompanhada de documentos (pags. 34/132),
deferindo-se os beneficios da justica gratuita ao autor,
concedendo-se a tutela antecipada determinando-se a citagdo
e designando-se audiéncia de tentativa de conciliagcdo (pags.

137/140).
A ré¢ foi citada (pag. 147).

A audiéncia de tentativa de conciliagdo resultou infrutifera

(pags. 170/171).

A ré apresentou contestacdo (pags. 172/194), discorrendo
sobre a posse exercida pelo comprador, a validade das
disposigdes contratuais, a taxa de fruicao e a indenizagdo pelo
periodo de indisponibilidade do imoével, o abatimento do
sinal e impostos incidentes no imovel durante a posse da
restituicao dos valores pagos, a fixacdo do termo a quo dos
juros moratorios pelo STJ em julgamento de repetitivo, o
pedido de inversao do 6nus da prova e o 6nus sucumbéncial.

Juntou documentos (pags. 196/197).

Intimada (pag. 198), a ré deixou de apresentar réplica (pag.

200).

As partes deixaram de especificar outras provas (pags.

203/205).

O juizo origindrio da distribuicdo reconheceu sua
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incompeténcia e determinou a remessa do feito para esta

Comarca (pags. 206/2074).”

Ao relatorio supra, acrescento que foram julgados parcialmente
procedentes os pedidos iniciais para determinar a rescisdo contratual a partir da
citacdo, declarar a nulidade da cldusula disposta no “pardgrafo sexto”, além de
ordenar a restituicdo de 80% dos valores pagos pelo Autor e dos valores
desembolsados a titulo de IPTU. Diante da sucumbéncia reciproca, as partes foram
condenadas, em igual propor¢do, ao pagamento de custas e despesas processuais,
bem como de honorarios advocaticios da parte adversaria, fixados em 10% sobre o

valor da condenacao.

Irresignada a R¢, ora Apelante, interpds a mencionada Apelagdo
(fls. 227/248). Afirma que a data da rescisdo contratual deve ser a da sentenca, ndo a
da citagdo. Sustenta que deve ser observado o percentual de retencdo de 25%,
conforme expressamente previsto no contrato celebrado entre as partes. Defende que
¢ devida indenizacdo pela frui¢do do imovel, independentemente de ter sido realizada
construgdo, ¢ que os débitos de IPTU sdao de responsabilidade do adquirente,

enquanto esteve na posse do imovel.
Sem contrarrazoes (fls. 255).
A Apelante promoveu a complementacgdo do preparo (fls. 263/265).
Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

De antemao, observo que o presente recurso preenche os requisitos

processuais correlatos, razao pela qual entendo ser caso de seu conhecimento.

O Autor adquiriu, em 29/06/2018, o lote 26, quadra V, do Jardim
Universitario V, em Santa Fé do Sul/SP, pagando sinal e cinquenta parcelas (fls. 7 e
52/62). Promoveu a presente demanda, visando a rescisdo do negdcio juridico, por

falta de condi¢des financeiras.

A tutela provisoria foi deferida, para determinar “a imediata

suspensdo da exigibilidade das parcelas contratuais vincendas e demais encargos”
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(fls. 137/140).

Citada, a Requerida ndo se opds a rescisdo do contrato, restringindo
a discussdo aos aspectos inerentes a rescisdo, como o montante a ser restituido,

cobranca de taxa de frui¢do, entre outros (fls. 172/194).

Assim, nenhuma impropriedade ha em fixar-se como data da
rescisdo aquela da citagdo. Nesse sentido, em caso envolvendo a mesma

incorporadora:

“COMPRA E VENDA - Rescisao contratual c.c. restituicao
de quantia paga e indenizagdo por danos morais -
Desinteresse das adquirentes na continuidade do negocio -
Procedéncia parcial do pedido - Inconformismo das partes -
Acolhimento parcial apenas do recurso das autoras - Recurso
da ré - Descabimento da indenizagdo pela frui¢do - Lote nao
edificado - Precedentes desta Egrégia 5* Camara - Recurso
das autoras - Contrato celebrado sob a égide da Lei n.
13.786/2018 - Possibilidade de retencao de valores e
aplicagdo das penalidades previstas no art. 32-A da referida
lei - Dano moral ndo configurado - Omissdo da sentenca
acerca do termo da rescisao do contrato - Fixa¢ao do termo
inicial da rescisio a partir da citagdo - Sentenca
parcialmente reformada para fixar a data da citagdo como
termo inicial da rescisdo contratual - Recurso da ré
desprovido e recurso das autoras parcialmente provido.”
(TJSP; Apelagao Civel 1002149-12.2022.8.26.0541; Relator
(a): J.L. Ménaco da Silva; Orgdo Julgador: 5* Camara de
Direito Privado; Foro de Santa Fé do Sul - 1* Vara; Data do
Julgamento: 29/09/2023; Data de Registro: 29/09/2023 -
negritet).

Como visto, o contrato objeto dos presentes autos foi firmado em

junho de 2018 (fls. 52/54), antes do advento da Lei n® 13.786/2018. Assim, vale

destacar que mencionada Lei ndo se aplica ao caso concreto, ante a impossibilidade
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de sua retroatividade.

Dito isso, o Superior Tribunal de Justica tem consolidado o
entendimento de que, para compromissos de compra e venda celebrados antes da Lei
n°® 13.786/2018, considera licita a retencdo entre 10% e 25% dos montantes pagos

pelo comprador, vejamos:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESOLUCAO POR CULPA DO PROMITENTE
COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL DA QUANTIA
PAGA. PERCENTUAL DE RETENCAO FIXADO
DENTRO DOS PARAMETROS ADMITIDOS PELA
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE (10%, NO CASO).
ALTERACAO DO ENTENDIMENTO DO TRIBUNAL
LOCAL. REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. 1. O acérdao
recorrido nao destoa da jurisprudéncia desta Corte que,
em caso de resolucio do compromisso de compra e venda
por culpa do promitente comprador, entende ser licito ao
vendedor reter entre 10% e 25% dos valores pagos. 2.
Nao ¢ possivel alterar a conclusdo assentada pelo Tribunal
local com base na analise das provas nos autos, ante o Obice
do enunciado n. 7 da Stmula do STJ. 3. Na hipdtese, o
Tribunal de origem, soberano no exame do acervo fatico-
probatério dos autos, de acordo com as especificidades do
caso concreto, fixou o percentual de retencdo em 10% dos
valores pagos. Rever essa conclusio, neste caso, ¢ impossivel
ante o obice do enunciado de sumula supramencionado. 4.
Agravo interno improvido.” (AgInt no AgRg no AREsp
816.434/DF, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,

TERCEIRA TURMA, julgado em 27/09/2016, Dle
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06/10/2016 - destaquei em negrito)

A sentenca fixou a retengao em 20%, considerando este percentual
suficiente para cobrir as despesas administrativas e operacionais incorridas pela Ré,
como custos de publicidade e corretagem. No entanto, em atencdo ao principio da
razoabilidade e ao entendimento consolidado pelo Superior Tribunal de Justica e por
este E. Tribunal, a retencdo deve ser ajustada para 25%, percentual que se mostra
adequado para equilibrar os custos efetivamente suportados pela vendedora, sem

configurar enriquecimento sem causa.

Nessa direcdo, decisdes desta C. Camara, em casos andlogos (0s

destaques ndo sao dos originais):

“DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. PARCIAL PROCEDENCIA. RECURSOS
PARCIALMENTE PROVIDOS. 1. CASO EM EXAME 1.
Acdo de rescisdo contratual cumulada com restituicao de
quantias pagas, referente a contrato de compra e venda de
imovel. A parte autora, devido a dificuldades financeiras,
requer a rescisdo do contrato e a restituicdo de 90% dos
valores pagos, em parcela Unica. A sentenga de primeira
instancia julgou parcialmente procedentes os pedidos,
determinando a devolucdo de 80% dos valores pagos, em até
12 parcelas. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questio
em discussao consiste em (i) determinar o percentual de
retencdo adequado dos valores pagos, (ii)) a forma de
restituicdo, se em parcela Unica ou parcelada, e (iii) a
aplicabilidade da taxa de fruicdo. II. RAZOES DE DECIDIR
3. A majoracdo do percentual de retencdo de 20% para 25% ¢
adequada, conforme jurisprudéncia e legislagdo aplicavel,
para restabelecer o equilibrio contratual. 4. A devolugao das
quantias pagas deve ser feita de uma s6 vez, conforme a

Stimula 2 do TJSP, uma vez que o prazo para parcelamento ja
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foi atingido. 5. A taxa de fruicdo ndo ¢ devida, pois o imovel
em questao ¢ um terreno ndo edificado, e ndo ha indicios de
que a ré tenha sofrido prejuizos pela ocupacdo do bem. IV.
DISPOSITIVO E TESE 5. Recursos parcialmente providos.
Tese de julgamento: 1. A rescisdo contratual por culpa dos
compradores autoriza a retencdo de 25% dos valores
pagos. 2. A devolucdo das quantias pagas deve ser feita em
parcela unica. 3. A taxa de fruicdo nao ¢ aplicavel em
terrenos nao edificados. Legislagdo Citada: Codigo de Defesa
do Consumidor, art. 53; Cédigo de Processo Civil, art. 85, §
11; Lei n. 9.514/97, art. 23; Lei n. 6.766/79, art. 32-A; Lei n.
4.591/64, art. 67-A. Jurisprudéncia Citada: STJ, REsp
1.820.330/SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, Terceira Turma, j.
24/11/2020; TISP, Apelagao Civel
1042908-10.2022.8.26.0576, Rel. Rosangela Telles, 31°
Camara de Direito Privado, j. 27/01/2025; Aglnt no AREsp
n. 2.270.435/GO, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, ] 26/6/2023.” (TJSP; Apelagao Civel
1001531-33.2023.8.26.0153; Relator (a): Marcia Dalla Déa
Barone; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro
de Cravinhos -2* Vara; Data do Julgamento: 03/02/2025;
Data de Registro: 03/02/2025);

“Rescisdo contratual cumulada com devolugdao de valores
envolvendo a aquisi¢do de dois lotes — Procedéncia, em
parte, para rescindir o contrato, limitando a multa contratual
ao perdimento total do valor pago (R$ 45.897,18) e
indeferindo a cobranca da taxa de frui¢do - Recurso de ambas
as partes. Hipotese em que caracterizada a desisténcia da
compradora — Aplicagdo das Sumulas 1 a 3 deste E. TJSP e
543 do C. STJ - Incidéncia da Lei n° 13.786/18 a contratos

firmados em sua vigéncia (mar¢o/2021) — Impossibilidade,
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contudo, de ser autorizado o perdimento do total pago, pois
coloca a adquirente em desvantagem — Possibilidade de
adocao do indice de 25% dos valores pagos como sendo o
de retencdo — Precedente da Corte Superior (Agint no
REsp n. 2.068.367/SP) — Auséncia de controvérsia em
relagdo ao IPTU, contribuigdes condominiais € associativas,
bem como da regularidade da comissao de corretagem —Taxa
de fruicdo — Descabimento - Lote nao edificado —
Impossibilidade de efetiva frui¢do do bem pela compradora, o
que desautoriza sua condenacao - Precedentes do C. STJ -
Corre¢do monetaria pela tabela Pratica do Tribunal a partir de
cada desembolso - Juros de mora que incidem do transito em
julgado, conforme RESp n.° 1.740.911/DF, em sede de
repetitivo - Reforma da sentencga, em parte — Atribui¢dao da
sucumbéncia de modo integral a ré (art. 86, p.u. do CPC),
com a majoragdo dos honorarios do patrono da autora (art.
85, §11 do CPC). Provimento, em parte, aos
recursos.” (TJSP; Apelagao Civel
1000028-39.2023.8.26.0100; Relator (a): Enio Zuliani; Orgio
Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -
13* Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2024; Data de
Registro: 18/10/2024);

“APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. Propositura da agdo pelos
promitentes compradores, com fundamento no expressivo
aumento das parcelas. Direito de retencdo fixado em 25%
das prestacdes pagas. Entendimento sufragado, no Ambito
do C. STJ, indicando um percentual fixo (25%) de
retencdo, em casos tais. Critério balizador suficiente a

cobrir os gastos administrativos, além de indenizar os

Apelagao Civel n° 0002380-85.2024.8.26.0541 -Voto n® 11.442 10



=

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

vendedores pelo desfazimento prematuro do negocio.
Restitui¢do que deve ser feita em parcela tnica. Corregdo
monetaria que deve observar a Tabela Pratica do TJSP. Juros
moratorios a partir do trinsito em julgado, conforme Tema n°
1.002 do C. STJ. Taxa de ocupagdo que ndo ¢ devida, por se
tratar de lote sem edificagdo. Sentenga parcialmente
modificada. RECURSOS DOS AUTORES E DO REU
PARCIALMENTE PROVIDOS.” (TJSP; Apelagiao Civel
1015143-64.2022.8.26.0576; Relator (a): Marcio Boscaro;
Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Sao
José do Rio Preto - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:

19/09/2024; Data de Registro: 19/09/2024)

Quanto a taxa de fruicdo, o entendimento é que esta deve incidir

proporcionalmente ao periodo de ocupagdo real, cabendo a parte que pleiteia sua

cobranga o 6nus de comprovar a disponibilidade e efetiva utilizagdo do imdvel pelo

consumidor.

No presente caso, trata-se de um terreno ndo edificado, sem

qualquer comprovagao de uso ou aproveitamento econdmico pelo Autor. A simples

entrega do bem de raiz ndo constitui, por si s6, motivo suficiente para a cobranca da

taxa de fruicdo, pois € necessaria a comprovacao concreta de que o imovel estava

pronto para ocupagdo e que houve efetivo uso pelo comprador. Nesse sentido (as

€nfases sao minhas):

“Rescisdo contratual cumulada com devolugdao de valores
envolvendo a aquisi¢do de dois lotes — Procedéncia, em
parte, para rescindir o contrato, limitando a multa contratual
ao perdimento total do valor pago (R$ 45.897,18) e
indeferindo a cobranca da taxa de frui¢do - Recurso de ambas
as partes. Hipotese em que caracterizada a desisténcia da
compradora — Aplicagdo das Sumulas 1 a 3 deste E. TJSP e
543 do C. STJ - Incidéncia da Lei n° 13.786/18 a contratos

Apelagao Civel n° 0002380-85.2024.8.26.0541 -Voto n® 11.442 11



e

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

firmados em sua vigéncia (mar¢o/2021) — Impossibilidade,
contudo, de ser autorizado o perdimento do total pago, pois
coloca a adquirente em desvantagem — Possibilidade de
adociio do indice de 25% dos valores pagos como sendo o
de retencio — Precedente da Corte Superior (Agint no
REsp n. 2.068.367/SP) — Auséncia de controvérsia em
relacdo ao IPTU, contribui¢cdes condominiais e associativas,
bem como da regularidade da comissdo de corretagem — Taxa
de fruicio — Descabimento - Lote nio edificado —
Impossibilidade de efetiva fruicio do bem pela
compradora, o que desautoriza sua condenacio -
Precedentes do C. STJ - Correcdo monetéaria pela tabela
Pratica do Tribunal a partir de cada desembolso - Juros de
mora que incidem do transito em julgado, conforme RESp n.°
1.740.911/DF, em sede de repetitivo - Reforma da sentenca,
em parte — Atribui¢do da sucumbéncia de modo integral a ré
(art. 86, p.u. do CPC), com a majoracao dos honorarios do
patrono da autora (art. 85, §11 do CPC). Provimento, em
parte, aos  recursos.”  (TJSP;  Apelagdo  Civel
1000028-39.2023.8.26.0100; Relator (a): Enio Zuliani; Orgéo
Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -
13* Vara Civel; Data do Julgamento: 18/10/2024; Data de
Registro: 18/10/2024);

“Apelacdo — Compra e venda de imovel — Rescisdo por
opcao dos compradores — Sentenca de procedéncia parcial,
que resolveu o contrato e determinou a devolucao de 80% de
todo valor pago pelos compradores, salvo por eventuais
valores devidos a titulo de IPTU, inadimplidos - Irresignacao
da ré, que pretende a incidéncia de "taxa de
ocupagao/fruicao", majorar a retengdo total de 20% para 30%,

efetuar a devolucao de maneira parcelada, reter valores pagos
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a titulo de IPTU, agua, luz e juros de mora e alteragdo das
disposi¢des sucumbenciais — Cabimento parcial - Indevida
taxa de ocupacio — Lote nao edificado — Precedentes do
C. STJ - Retencao estipulada em patamar razoavel (20%) —
Devolucdo em parcela nica decorre da restituicdo das partes
aos respectivos "status quo ante" — Contrato celebrado antes
da vigéncia da Lei n° 13.786/2018 (Lei do Distrato) - Valores
pagos a titulo de IPTU, 4agua, luz, juros de mora e outras
despesas alheias ao pre¢o do imovel ndao devem ser
restituidas — Verba sucumbencial que deve ser calculada com
base no proveito econdomico obtido pelos autores -
Gratuidade da justi¢a suspende a exigibilidade dos honorarios
sucumbenciais, até que se prove alteracdo da capacidade
economica do devedor — Ré resistiu ao pedido autoral, dando
azo a sucumbéncia - Sentenca reformada — Apelo
parcialmente provido.” (TJSP; Apelagao Civel
1000799-83.2024.8.26.0390; Relator (a): Carlos Castilho
Aguiar Franga; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito
Privado; Foro de Nova Granada - Vara Unica; Data do

Julgamento: 17/10/2024; Data de Registro: 17/10/2024).

Desse modo, ndo ha como afirmar que o imovel tenha sido ocupado

e tampouco que estivesse em condi¢des de pronta exploragdo econOmica,
permanecendo, assim, afastada a pretensdo da Ré quanto ao recebimento da taxa de

frui¢do ou de ocupagao.

Por fim, sob pena de enriquecimento sem causa, os valores devidos

a titulo de IPTU devem ser suportados pelo Autor na vigéncia do contrato, ficando
autorizada a retencdo pela Ré dos valores necessarios aos pagamentos em questdo

mediante efetiva comprovagao de sua existéncia.

No ponto, a Camara ja decidiu (as énfases sdo minhas):

“Apelacdo — Compra e venda de imovel — Rescisdo por
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opcao dos compradores — Sentenca de procedéncia parcial,
que resolveu o contrato e determinou a devolucao de 80% de
todo valor pago pelos compradores, salvo por eventuais
valores devidos a titulo de IPTU, inadimplidos - Irresignacao
da ré, que pretende a incidéncia de "taxa de
ocupagao/fruicao", majorar a retengdo total de 20% para 30%,
efetuar a devolucao de maneira parcelada, reter valores pagos
a titulo de IPTU, 4gua, luz e juros de mora e alteracdo das
disposi¢des sucumbenciais — Cabimento parcial - Indevida
taxa de ocupacao — Lote nao edificado — Precedentes do C.
STJ - Reten¢do estipulada em patamar razoavel (20%) —
Devolugao em parcela tnica decorre da restituicdo das partes
aos respectivos "status quo ante" — Contrato celebrado antes
da vigéncia da Lei n® 13.786/2018 (Lei do Distrato) - Valores
pagos a titulo de IPTU, 4gua, luz, juros de mora e outras
despesas alheias ao pre¢o do imovel nao devem ser
restituidas — Verba sucumbencial que deve ser calculada
com base no proveito economico obtido pelos autores —
Gratuidade da justi¢a suspende a exigibilidade dos honorarios
sucumbenciais, até que se prove alteragdo da capacidade
econdmica do devedor — Ré resistiu ao pedido autoral, dando
azo a sucumbéncia - Sentenga reformada — Apelo
parcialmente provido.” (TJSP; Apelagao Civel
1000799-83.2024.8.26.0390; Relator (a): Carlos Castilho
Aguiar Franca; Orgio Julgador: 4* Camara de Direito
Privado; Foro de Nova Granada - Vara Unica; Data do

Julgamento: 17/10/2024; Data de Registro: 17/10/2024);

“APELACAO - RESCISAO CONTRATUAL E
DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS. Partes que
firmaram Compromisso de Compra ¢ Venda de Lote em 03

de setembro de 2018 SEM pacto de alienacdo fiducidria em
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garantia. Valores pagos no importe de R$32.789,14. Sentenca
de parcial procedéncia para determinar a retengcdo de 20% dos
valores pagos (aproximadamente R$6.557,82), condenar o
autor ao pagamento de taxa de frui¢do, como ao pagamento
de eventuais taxas condominiais e débitos tributarios durante
o periodo de posse do Autor. Rescisdo por culpa do
consumidor. Senten¢a reformada. Questao a ser dirimida sob
a égide do Codigo de Defesa do Consumidor. Pretensdo de
reducdo do percentual de retencdo para 10%
(aproximadamente R$3.278,91). Descabimento. Contrato que
vigeu por aproximadamente 6 anos. Indenizagdo pela
impossibilidade de fruicdo do lote no periodo em que os
adquirentes mantiveram a posse sobre o imovel.
Descabimento. Lote ndo edificado que possui o condao de
afastar o dever de indenizar. Tese firmada no sentido de ser
incabivel a condenacdo ao pagamento de taxa de fruicdo para
iméveis nao edificados (info 718 STJ). Possibilidade de
compensacio de IPTU e taxas administrativas devidas.
Termo inicial dos juros de mora a contar do transito em
julgado. Recurso provido em parte.” (TJSP; Apelacdao Civel
1001268-12.2023.8.26.0311; Relator (a): Vitor Frederico
Kiimpel; Orgao Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro
de Junqueirdpolis - Vara Unica; Data do Julgamento:

02/10/2024; Data de Registro: 02/10/2024);

“CESSAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
— Desisténcia — Resili¢ao pelos compradores em razao da
impossibilidade de pagamento das prestagdes — Contrato
anterior a vigéncia da Lei do Distrato — Inaplicabilidade da
Lei n® 13.786/2018, em razdo da sua irretroatividade —
Adequagdo da porcentagem estabelecida a titulo de

indenizagdo a vendedora, que deve ser proporcionalmente
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inversa ao montante dos valores pagos, sobre os quais
incidirdo, de maneira a atenuar os prejuizos - Taxa de fruicao
indevida por cuidar-se de lote ndo edificado pela vendedora —
Juros de mora — Termo inicial do transito em julgado —
Precedentes do STJ — Responsabilizacdo dos promitentes
compradores pelos encargos decorrentes do imoével
durante o periodo de sua posse — Vedacdo ao
enriquecimento sem causa — Recurso provido em parte.”
(TJSP; Apelagdo Civel 1008054-83.2023.8.26.0566; Relator
(a): Alcides Leopoldo; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito
Privado; Foro de Sao Carlos - 1* Vara Civel, Data do

Julgamento: 06/06/2024; Data de Registro: 07/06/2024).

Por derradeiro, considerando a existéncia de precedentes das Cortes
Superiores que vém apontando a necessidade do prequestionamento explicito dos
dispositivos legais ou constitucionais supostamente violados, a fim de se evitar
eventuais embargos de declaragdo apenas para tal finalidade, por falta de sua
expressa remissao no acorddo, ainda que examinados implicitamente, dou por

prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Diante do exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso
da Ré para ajustar a retengdo dos valores pagos para 25%, bem como para
responsabilizar o Autor pelo IPTU incidente sobre o imovel durante a vigéncia

contratual.

Deixo de majorar honordrios de sucumbéncia, na forma do
entendimento exarado no tema repetitivo 1059, do STJ (“A majoragao dos honorarios
de sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC pressupde que o recurso tenha sido
integralmente desprovido ou ndo conhecido pelo tribunal, monocraticamente ou pelo
orgdo colegiado competente. Nao se aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de
provimento total ou parcial do recurso, ainda que minima a alteracao do resultado do

julgamento ou limitada a consectarios da condenagdo.”).

E o voto.
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FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

Relatora
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