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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1025889-26.2023.8.26.0068, da Comarca de Barueri, em que sao apelantes/apelados
PAULO JOSE PEREIRA CASCARDO e JESSICA SANTOS FARIA CASCARDO,
¢ apelado/apelante LEGACY INCORPORDADORA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 33* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o voto da Relatora, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA DUARTE.

Sdo Paulo, 3 de abril de 2025.
ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 36156
Apelacio Civel 1025889-26.2023.8.26.0068

Aptes/Apdos: Paulo José Pereira Cascardo e Jessica Santos Faria Cascardo
Apelado/Apelante: Legacy Incorpordadora Ltda
Comarca: Barueri

Juiz: Daniela Nudeliman Guiguet Leal

Apelagcdo. Acdo de rescisio contratual cumulada
com pretensio de restituicio de valores.
Compromisso de compra e venda. Sentenca de
parcial procedéncia. Insurgéncia de ambas as
partes. Recursos interpostos pelos autores e pela ré
que versam, exclusivamente, em relacio a taxa de
fruicdo e comissdo de corretagem, respectivamente.
Taxa de fruicdo afastada. Lote nao edificado.
Evidenciado nos autos que o valor referido pelos
autores como “entrada”, na verdade, referia-se a
comissdo de corretagem, cuja pretensio de
restituicio esta prescrita. Valor que deve ser
decotado do montante a ser restituido. Restituicao
que devera ser efetivada em parcela tinica. Sentenca

parcialmente reformada. Recursos providos.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a respeitavel
sentenca, cujo relatorio se adota, que, em agao de rescisao de contrato cumulada com
restituicdo de valores, julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais a fim de
declarar a rescisao do contrato firmado e, ainda, para condenar a ré a restitui¢ao de
todos os valores pagos, corrigidos pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica desde a
data do pagamento, acrescidos de juros de mora desde o transito em julgado da

sentenca, podendo a ré reter 20% do valor total das prestagdes a titulo de despesas
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administrativas, devidamente corrigidos pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica,
desde a data do pagamento e acrescidos de juros de mora desde o transito em
julgado. Por fim, os autores foram condenados ao pagamento dos aluguéis no valor
de 0,5% ao més sobre o valor do imo6vel desde a posse até 08/02/2024 a serem
apurados em liquida¢do de sentenca. Em razdo da sucumbéncia reciproca, as custas e
despesas processuais foram rateados entre as partes. Quanto aos honorarios
advocaticios, as partes foram condenadas ao pagamento de honorarios devidos aos
patronos da parte adversa fixados em 10% do valor da condenagdo (fls. 152/157

integrada pela decisdo de fl. 165).
Apelam ambeas as partes.

Os autores alegam, em sintese, a nulidade da clausula contratual
que prevé a retengdo de 0,5% ao més apds a outorga da posse a titulo de fruicdo do
imoével, observando que a aplicagdo de tal cldusula significaria a retengdo de cerca de
40% do valor pago até entdo. Afirmam que a cldusula em questdo ¢ abusiva,
colocando o consumidor em desvantagem. Defendem, ainda, que deve ser acrescido a
sentenca o acréscimo dos juros moratorios € que a restituicao deve ser imediata e em
parcela tnica. Insurgem-se contra a taxa de fruicdo, alegando que a posse do terreno
ndo basta para que sejam condenados a pagar taxa de ocupacdo. Destacam ndo ter
havido qualquer edificagdo que justificasse a aplicacio da taxa de fruigdo,
observando que a posse foi transmitida de forma precaria, uma vez que os apelantes
sO estariam autorizados a ocupar ou dar inicio a qualquer constru¢do apos a
conclusao das obras de infraestrutura e obtengao da licenca expedida pela CETESB.
Insistem ndo ter havido qualquer construciao ou realizagdo de benfeitorias, de modo
que ndo ha gozo livre do bem de modo que ndo hé que se falar em taxa de fruigdo.
Requerem, assim, a reforma da sentenga para afastar a condenacdo ao pagamento de
aluguéis no valor de 0,5% ao més e, ainda, para acrescentar a condenacdo da ré a

incidéncia dos juros e a restituicdo de forma uma (fls. 168/178).

Apela adesivamente a ré, insurgindo-se, em sintese, contra a

parte da sentenca que determinou a restituicdo dos valores pagos a titulo de comissado
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de corretagem. Afirma que os autores foram devidamente informados sobre o valor
da comissdo de corretagem, que deveria ser paga apenas apds a conclusdo do
negocio. Alega que que a quantia ndo ¢ devida em razdo da prescri¢do, ressaltando
que o contrato informa o valor do lote e sua forma de pagamento, sem qualquer
mengdo a valores de entrada, de modo que o valor discutido nunca integrou o prego
do imovel. Defende que o Juizo se equivocou ao considerar o valor da comissao de
corretagem como valor de entrada. Ressalta que o valor pago a titulo de comissao de
corretagem persiste ainda que as partes se arrependam da celebragao do contrato.
Reitera que os apelados ndo solicitaram a restituicdo da comissdo de corretagem, mas
atribuiram tais valores como se fossem valor de entrada, salientando que nao seria
possivel a restituicdo de comissdo de corretagem, vez que atingido o prazo
prescricional. Requer a reforma da sentenga para afastar da condenag¢dao quanto a
restituicdo dos valores pagos o valor referente a comissao de corretagem (fls.

186/197).
Houve respostas (fls. 200/211 e 215/219).
E o relatério.
Ambos os recursos prosperam

De proémio, a despeito da certiddo de fl. 223, ndo se evidencia
insuficiéncia no valor do preparo recolhido pelos apelantes, tendo em vista que, no
caso dos autores, o recurso versa apenas em relacdo a taxa de frui¢do, enquanto o
recurso da ré versa exclusivamente acerca do valor da comissdo de corretagem,
observando-se que, como sabidamente sedimentado na jurisprudéncia deste Egrégio
Tribunal, o preparo devera ser recolhido de acordo com o proveito econdomico

pretendido com o eventual provimento do recurso de apelagao.
Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO. Determinacdo de
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complementagdo de preparo, adotando como base de
calculo o proveito economico pretendido pelo
recorrente. Inconformismo. BASE DE CALCULO DO
PREPARO RECURSAL. Apelagao interposta buscando
a ampliagdo da condenagdo. Preparo que deve
corresponder ao valor atualizado do beneficio
economico pretendido com a interposi¢do do recurso.
Interpretagdo sistemdtico-teleologica do §2° do art. 4°
da Lei 11.608/2003. Precedentes. Decisdo mantida.
RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP; Agravo Interno
Civel 1054578-83.2016.8.26.0114; Relator
(a): Rosangela Telles; Orgio Julgador: 31*° CAmara
de Direito Privado; Foro de Campinas - 3" Vara
Civel; Data do Julgamento: 17/03/2025; Data de
Registro: 17/03/2025)

Outrossim, importa destacar que os recursos interpostos nao se
insurgem contra a rescisdo do contrato, tampouco contra o percentual de retengao

fixado em 20% sobre os valores pagos.

Com efeito, os autores se insurgem contra a parte da sentenca
que reconheceu a incidéncia da taxa de frui¢do na hipdtese, a despeito de se tratar de
terreno ndo edificado, enquanto as razdes recursais da ré estdo limitadas a alegagdo
de que o valor indicado como entrada, na verdade, tratava-se de comissdo de

corretagem, cuja pretensao de restituicao esta prescrita.

Assim, em aten¢do a devolutividade recursal, o presente
julgamento estard limitado as matérias efetivamente devolvidas a este Egrégio

Tribunal pelos recursos interpostos.

De plano, assiste razdo aos autores ao pretenderem que seja

acrescido ao dispositivo da sentenca que a restituicdo dos valores devera ser realizado
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em parcela unica, o que, inclusive, constou dos fundamentos do decisum, conquanto

ndo tenha ficado consignado no dispositivo ao final do julgado.

A esse respeito, a Simula n°® 543 do Superior Tribunal de Justica
dispde que: “Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda
de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restitui¢do 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, de acordo com o Enunciado da Stimula n® 02 deste
Egrégio Tribunal de Justica: “A devolu¢do das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez, ndo se

sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do.”.

Em suas razdes de apelo, os autores requerem o afastamento da
clausula contratual que permite a retencdo do valor referente a taxa de fruicdo. E,

ausente edificagcdo no imoével, de rigor o acolhimento do pleito.

No caso, as partes nao controvertem quanto a auséncia de
edificagdo no imoével. Com efeito, em razdo da posi¢do adotada pela Camara,
ressalvada minha posi¢do, aderi a da maioria, negando direito ao recebimento da
denominada taxa de fruicdo, quando o lote ndo estd ocupado com edificagdo, por
impossibilitar a utilizacdo economica pelo comprador. Nesse sentido, seguem o0s

precedentes desta C. Camara:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Resili¢do
por iniciativa dos promissarios compradores -
Condenagdo da promitente vendedora a restituir 80%
do prego recebido, que se tem por correta, em sintonia
com a jurisprudéncia predominante - Contraprestagcdo

pela fruicdo do lote indevida, dada a inexisténcia de
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edificagdo sobre o terreno, consoante entendimento da
Cdmara Perda integral do sinal ou arras inadmissivel -
Verba que integra o pre¢o do imovel - Sucumbéncia
reciproca corretamente reconhecida - Verba honoraria
advocaticia fixada adequadamente em percentual sobre
o proveito economico por cada litigante - Impugnagdo
ao beneficio da justica gratuita concedido aos autores
rejeitada - Apelag¢do dos autores parcialmente provida,
improvida a da rée. (TJ/SP, Apelagio n°
1005464-38.2020.8.26.0664, Relator: Des. Sa Duarte,
33* Camara de Direito Privado, julgado 23/11/2021)

(realces nao originais).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Rescisdo
contratual por iniciativa do comprador. Retengdo de
parte dos valores pagos. Possibilidade. Prefixa¢do das
perdas e danos. Superior Tribunal de Justica que
reconhece possivel a retengdo empercentual entre 10%
e 25% do valor pago. Legalidade da reten¢do de 20%
do valor. Obrigagcdo de restituicio de 80% ao
comprador. Sumulas n° 1, 2 e 3 do Tribunal de Justi¢a
de Sdao Paulo. Sumula n° 543 do Superior Tribunal de
Justica. Taxa de ocupagdo. Lote sem noticia de
edificagdo. Impossibilidade de utilizagdo economica
pelo comprador que justifique a cobranga da taxa de
frui¢do. Corre¢do monetaria pelo indice oficial,
previsto na Tabela Pratica do Tribunal de Justica.
Juros de mora a incidir a partir do transito emjulgado
da decisdo. Autores que tiveram o seu pedido inicial
acolhido.  Sucumbéncia integral da requerida.
Apelagdo ndo provida e Recurso Adesivo parcialmente

provido. (TJ/SP, Apelacio n° 1010800-
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93.2020.8.26.0576, Relator: Des. Sa Moreira de
Oliveira, 33" Camara de Direito Privado, julgado

em11/11/2021) (realces nao originais).

Destarte, a respeitavel sentenca deve ser reformada para afastar

a condenac¢do dos autores ao pagamento de 0,5% ao més sobre o valor do imével.
O recurso da ré também prospera.

De fato, em que pese o alegado pelos autores em contrarrazoes
ao apelo da ré, o dispositivo da respeitavel sentenca é expresso ao condenar a ré a
restituicdo de “todos os valores pagos”. Todavia, restou evidenciado nos autos,
inclusive por documento encartado pelos proprios autores (fls. 66/69), que o valor de
R$ 6.091,02 (seis mil e noventa ¢ um reais e dois centavos), denominado de
“entrada” a inicial, em verdade, tratava-se de comissdo de corretagem paga a empresa
P.L.A. Imoveis, valor cuja pretensdo de restituicdo estd evidentemente prescrita,
posto que submetido ao prazo trienal, nos termos do artigo 206, §3°, IV, do Cédigo

Civil.

Sobre esse tema, o STJ, para os fins previstos no art. 1.040 do
CPC, fixou, em sede de julgamento de recurso repetitivo, a tese segundo a qual
“Incidéncia da prescricdo trienal sobre a pretensdo de restitui¢do dos valores pagos
a titulo de comissdo de corretagem ou de servico de assisténcia técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere (art. 206, § 3° 1V, CC)” (STJ, Recurso Repetitivo
1.551.956/SP, rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 06.09.2016).

O termo inicial do prazo prescricional trienal é a data dos

pagamentos dos valores os quais foram verificados entre 09/2013 ¢ 01/2014.

Assim, de fato, deve ser decotado da condenagdao imposta a ré
quanto a restituicao dos valores pagos o valor pago pelos autores a titulo de comissao

de corretagem.
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Do todo exposto, a respeitavel sentenca comporta reforma para
afastar a condenacdo dos autores ao pagamento de 0,5% ao més a titulo de taxa de
fruicdo do imodvel, decotando-se do valor a ser restituido o valor de R$ R$ 6.091,02
(seis mil noventa e um reais e dois centavos), pagos a titulo de comissdo de

corretagem, observando-se que a restituicao devera ser efetivada em parcela unica.

A reforma da sentenca altera a distribuicdo sucumbencial,
impondo-se reconhecer que os autores sucumbiram em parte minima do pedido, uma
vez que sucumbiram apenas no percentual a ser retido pela ré, posto que pretendiam
a retengdo em 10%, e no que tange a restitui¢do do valor de comissdo de corretagem,

0 que, no total, representa menos de 20% a ser restituido.

Assim, a ré devera arcar com a integralidade das custas e

uais, . vocatici vi
despesas processuais, bem como com os honorarios advocaticios devidos aos
patronos dos autores ora fixados em 11% sobre o valor total da condenagido, ja

considerado o trabalho realizado em sede recursal.

Ante o exposto, dd-se provimento aos recursos.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI
Relatora
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