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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1052040-98.2021.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sao
apelantes/apelados CENTRAL PARK EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA e CENTRAL PARK EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, sdo apelados/apelantes CLAUDIA RODRIGUES
DE CARVALHO, CLAUDIA RODRIGUES DE CARVALHO ¢ AMADO
SODRE DE CARVALHO e Apelado PEDRO LOPES ARNA - EPP.

ACORDAM, em 11* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Apelagdo dos autores
parcialmente provida e apelagdo da ré reconvinte provida. V.U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
MARCO FABIO MORSELLO (Presidente sem voto), JOSE WILSON
GONCALVES E WALTER FONSECA.

Sao Paulo, 3 de abril de 2025

JOSE MARCELO TOSSI SILVA
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelacio n° 1052040-98.2021.8.26.0100

Comarca: Foro Regional de Pinheiros — Sao Paulo — 3* Vara Civel
Apelante(s): Central Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda, Claudia
Rodrigues De Carvalho e Amado Sodre De Carvalho.

Apelado(s): Central Park Empreendimentos Imobilidarios Ltda, Claudia
Rodrigues De Carvalho e Amado Sodre De Carvalho, Pedro Lopes Arna
- Epp

MM (a) Juiz(a) de 1° Grau: Rosana Moreno Santiso

VOTO N° 937

APELACAO - ACAO  REVISIONAL DE
CONTRATO DE COMPROMISSO DE
COMPRFA E VENDA DE LOTE -~
RECONVENCAO - SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA DA ACAO MOVIDA PELOS
AUTORES E DE PARCIAL PROCEDENCIA DA
RECONVENCAO - INSURGENCIAS DOS
AUTORES E DA RE — Apelagiio dos autores —
Alegacdo de cerceamento de defesa — Nao
ocorréncia - Elementos trazidos aos autos davam
suporte suficiente para a formagdo do livre
convencimento motivado —Alega¢ao dos valores
pagos a titulo de comissdo de corretagem se tratam
de valores dados para entrada — Nao acolhimento —

Disposi¢do clara em instrumento apartado que se
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tratava de servigos de corretagem — Prazo

prescricional trienal conta a partir da data dos
pagamentos dos valores pagos a titulo de comissao
de corretagem e de taxa SATI — Clausulas que nao
se mostram abusivas, sendo perfeitamente
compreensivel aos consumidores = Nao ocorréncia
de falha no dever de informacdo — Livre pactuagao
pelo IGP-DI/FGV como indice de correcao
monetaria — Nao demonstrada a abusividade ou
onerosidade demasiada — Admissao da retencao de
25% dos valores pagos — Pedido de indenizagao por
benfeitorias — Acolhimento, diante da admissao pela
ré de que os autores construiram no imoével —
Indenizagdo  pelas acessdes e  Dbenfeitorias
necessarias ¢ uteis, decorrente do reconhecimento,
pela corré, de que os autores construiram no imovel,
que sera apurada em liquidagdo de sentencga, sem
direito de retencdo porque ndo foram descritas na
fase de conhecimento e porque os autores nao
indicaram os seus respectivos valores e porque
assim ndo foi requerido na contestagdo a
reconvengao Apelacao dos autores
parcialmente provida.

Apelacdo da ré reconvinte — Pretensdo de
condenacdo dos autores no pagamento de taxa de
ocupagao entre a data em que receberam a posse do

immovel e a da sua efetiva desocupag¢do, com
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reconhecimento do direito de reten¢ao dos eventuais
débitos com IPTU e da taxa devida a associacdo de
moradores — Acolhimento em parte — Retencao
dos valores correspondentes aos débitos com IPTU
¢ taxas condicionada a comprovagao, pela corré, de
que nao foram pagos pelos autores, a ser feita em
liquidagdo de sentenca — Responsabilidade dos
autores, contudo, pelo pagamento de taxa de fruigado
correspondente, fixada em 0,5% ao més sobre o
valor atualizado do lote para o respectivo més em
que for devida, conforme previsto no contrato, a
partir da data da imissao na posse (26/08/2015) e até
a efetiva desocupagdo, com juros mensais pela taxa
que compoem a formagdo da SELIC e atualizagao
monetaria, ambos a partir do ajuizamento da a¢do —

Apelacao da reconvinte provida.

Trata-se de acdo revisional de contrato particular de compromisso
de compra e venda de lote movida por Claudia Rodrigues de Carvalho e
Amado Sodre de Carvalho em face de Central Park Empreendimentos
Imobiliarios Ltda e Pedro Lopes Arna — Epp, em que foi reconvencao pela ré
Central Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Adota-se o relatorio da r.

sentenca de f1s.525/536, in verbis:

“AMADO SODRE CARVALHO e CLAUDIA RODRIGUES
DECARVALHO, qualificados na inicial, ajuizaram a presente acao
revisional de contrato c/c repeticdo de indébito, em face de CENTRAL
PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e PEDRO
LOPES ARNA ~EPP (PLA IMOVEIS), também identificados no feito,
narrando que: a) fazem jus a gratuidade processual; b) adquiriram das
corrés Central Park e PLA Imoveis, através de Instrumento Particular de
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Compromisso de Venda e Compra, um lote urbano do loteamento
denominado 'Residencial Di Napoli', situado em Cotia/SP; c) o preco
fixado inicialmente para a compra do lote foi de R$155.918,48, que seria
pago em180 meses através de prestagdes mensais de R$866,21, cujo
primeiro vencimento ocorreu em 25.04.2015; d) pagaram uma entrada de
R$9.952,24, em que pese tal valor tenha sido formalizado como servi¢o
de corretagem; ¢) as parcelas foram majoradas nos meses subsequentes,
em desacordo com o pactuado, razao pela qual promovem a presente
demanda; f) aplica-se ao caso o disposto pelo CDC, devendo o contrato
ser revisto; g) foi aplicado ao contrato o indexador IGP-DI, além da
incidéncia de juros abusivos, e ndo estando clara no contrato a forma de
corre¢do; h)ocorreu propaganda enganosa; 1) no contrato consta clausula
de filiagdo automatica em associacdo de moradores, devendo esta
também ser declarada nula, com devolugdo dos valores pagos a titulo de
taxa associativa; j) ndo houve contratacdo de corretagem ou de servigos
imobiliarios pelos autores; k) ha grupo econdémico entre as rés; 1) esta
pendente regularizacdo junto a CETESB; m) mostra-se cabivel a
consignagdo de valores e devem ser repetidos os montantes
indevidamente cobrados. Requereram: a) a concessdo de tutela de
urgéncia para: (i) autorizar a consignacdo em pagamento das parcelas
conforme calculo apresentado; (ii) determinar que os requeridos se
abstenham de negativar ou protestar o nome dos autores, sob pena de
multa diaria; (iii) determinar as rés a apresentacdo de documentos sobre
conclusao de obras de infraestrutura e (iv) determinar manutencao da
posse do imovel com os requerentes; b) a concessao de gratuidade; e ¢) a
procedéncia da agdo para: (i)confirmar a tutela de urgéncia, (ii) declarar a
nulidade de algumas cldusulas contratuais, (iii) declarar de ilegalidade do
IGP-DI como indice de reajuste contratual somado a juros, aplicando o
INPC, (iv) reconhecer a impossibilidade da capitalizagcdo dos juros, (v)
nomear perito contabil para apurar o devido, (vi)determinar a devolugao
em dobro dos valores pagos a maior ¢ do montante desembolsado a titulo
de taxa de associagcdo e taxa SATI e (vii) reconhecer a existéncia de
grupo econdmico entre as rés.

Pela decisao de fl. 223 foi determinada a redistribuicdao do feito a este
Foro Regional, e a fl. 226 foi concedida a gratuidade e indeferida a tutela
de urgéncia.

Interposto agravo de instrumento (fls. 232/233), foi mantida a decisdo
pelo juizo (fl. 234), e houve concessdo da liminar pleiteada, para
autorizar os autores-agravantes a depositarem judicialmente o valor
incontroverso, observando que o depdsito nao elide os efeitos da mora e
ndo impede o credor de praticar os atos executdrios (fl. 240). E
posteriormente veio aos autos informag¢do sobre o julgamento do recurso,
ao qual foi dado parcial provimento (fls. 453/457)

As fls. 250/254 os autores formularam pedido de suspensdo do
processo, o que foi indeferido a fl. 398, tendo em vista que o oficio
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mencionado ndo se refere ao lote adquirido.

Contestagao com reconvengdo apresentada pela corré Central Park as
fls. 260/287, alegando que: a) a inicial € inepta, por conter pedidos
genéricos; b) ocorre prescricdo em relagdo aos valores relativos a
corretagem e SATI; ¢) ndo houve omissdo quanto aos parametros fixados
para reajuste das parcelas e ndo houve aplicagdo de juros compostos ou
capitalizagdo; d) o “QUADRO RESUMO” prevé expressamente que as
parcelas do preco do imodvel seriam reajustadas conforme a variagao
mensal do IGP-DI e acrescidas de juros simples de 1% ao més; €) os
autores litigam de ma-f¢; f) deve ser revogada a gratuidade processual; g)
inexiste vicio de consentimento; h) foi celebrado contrato de prestagao de
servigos e houve concordancia quanto ao pagamento da corretagem, ndo
havendo ilegalidade na cobranga; i) sdo inveridicas as alegacdes no
sentido de que o loteamento estaria em condigdes precarias, referindo-se
a inicial ao Residencial Jardim Vitéria, que ndo guarda relagdo com o
imovel discutido no feito; j) os requerentes assinaram termo de adesdo a
associacdo dos proprietarios, responsabilizando-se pelo pagamento da
taxa mensal; k) o instrumento particular pactuado entre as partes deve
prevalecer integralmente, em atendimento ao principio do pacta sunt
servanda; 1) inexiste ilegalidade na incidéncia do IGP-DI e no acréscimo
de juros de 1% ao més para reajuste das prestagdes e do saldo devedor;
m) o parecer contabil e o laudo extraido de outro feito, juntados com a
contestacdo, demonstram a regularidade dos valores cobrados; n) por
mera liberalidade ja houve a concessao de descontos aos autores, sob a
denominacgdo de "bdonus da crise", aplicando-se a variagdo mensal do IGP-
DI até o limite de 0,4%, o que foi omitido na inicial; 0) ndo se mostra
cabivel a inversdo do 6nus da prova; p) diante do inadimplemento por
parte dos requerentes, deve haver a rescisdio do INSTRUMENTO
PARTICULAR DE COMPROMISSO DEVENDA E COMPRA, com
aplicagdo integral da Clausula Sexta, e reintegracdo de posse. Requereu:
a) a improcedéncia da a¢do; b) a revogacao da gratuidade processual; c) a
aplicagdo das penas da litigancia de ma-f¢é; e d) em sede de reconvencao:
(i) a concessdo de liminar, determinando a reintegracdo de posse do
imovel em favor da reconvinte e (ii) ao final, a procedéncia da
reconvencdo para declarar a rescisdo do Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra e condenar os reconvindos ao
pagamento das penalidades previstas na Clausula Sexta do
INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA.

Contestagao do Pedro Lopes Arna EPP as fls. 378/392, alegando que: a)
¢ parte ilegitima, visto que ndo se confunde com a pessoa fisica Pedro
Lopes Arna; b) também ¢ parte ilegitima para responder quanto a revisao
contratual e a devolu¢do das prestagdes relativas ao imovel; ¢) a
pretensdo de restituicdo de valores relativos a comissdo de corretagem e
taxa SATI se encontra prescrita; d) a comissao de corretagem se mostra
devida, pois o requerente concordou, espontaneamente, com o
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pagamento da comissao de corretagem, assinando
INSTRUMENTOPARTICULAR DE CONTRATO PRESTACAO DE
SERVICOS, sem vicio de vontade; d) prestou os servigos contratados de
modo auténomo e independente; €) a clausula contratual que transfere
esse custo ao comprador ¢ valida. Requereu o acolhimento da preliminar,
ou, caso apreciado o mérito, a improcedéncia da acao.

Réplica as contestagdes e contestagdo a reconvencdo as fls. 407/428
€429/440, refutando as contestacoes e o pedido reconvencional,
reiterando o exposto na inicial e alegando que: a) deve haver a devolucao
de pelo menos 80% dos valores pagos, com juros e corre¢cdo monetaria; e
b) as benfeitoras devem ser indenizadas .Requereram a procedéncia da
acdo e a improcedéncia da reconvengdo, ou, alternativamente, a
devolugdo de 80% dos valores pagos, com juros e corre¢do monetaria,
além de indenizagao pelas benfeitorias realizadas.

Réplica a contestacdo a reconvengdo as fls. 467/504, reiterando o
pedido reconvencional.”

A acdo foi julgada improcedente em relagdo aos pedidos dos
autores e parcialmente procedentes quanto aos pedidos formulados em

reconvencao, constado do dispositivo da r. sentenca:

“Diante do exposto, julgo: a) IMPROCEDENTE a agdo principal; e b)
PARCIALMENTE PROCEDENTE a reconvencdo para: (i) declarar
rescindido o INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO
DE VENDA ECOMPRA celebrado entre as partes, devendo, por
consequéncia, os reconvindos procederem a desocupacao do imoével no
prazo de 30 dias ap6s o transito em julgado desta sentenca, ficando entao
o imovel liberado para venda pela reconvinte a outro comprador,
cabendo a ela assumir as despesas oriundas do imével a partir da
desocupagao, (ii) declarar a nulidade das clausulas contratuais relativas a
forma de retengdo de valores, e estabelecer que a reconvinte devera
restituir aos reconvindos, em parcela Unica, de 75% dos valores pagos em
razdo do contrato celebrado, corrigidos monetariamente, pela tabela
pratica do Tribunal de Justica, a partir de desembolsos, e acrescidos de
juros de mora de 1% ao més, a partir do transito em julgado.

Ante a sucumbéncia dos requerentes na agao principal € a sucumbéncia
minima da corré Central Park em reconvengdo, arcardo os autores com
custas e despesas processuais, bem como com honorarios advocaticios,
que arbitro em 10% sobre o valor atualizado da causa e da reconvencgao -
ficando suspensa a execucdao de tais verbas, em razdo da gratuidade
processual concedida no feito”

A ré Central Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda, em sua
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apelacao (fls. 525/536) alega, em sintese, ser o caso de reforma da r. sentenga
para a condenagdo dos autores em indenizar pelo tempo de ocupagdo do
imovel, correspondente a 0,5% ao més sobre o valor atualizado previsto em
contrato, a partir da data de 26/08/2015 (data que o loteamento foi concluido
e entregue) até a efetiva desocupacdo restituicdo da posse pelos autores.
Subsidiariamente, postula que a indenizagao seja concedida ao menos a partir
da data da inadimpléncia, que se deu em 25/10/2020 (data do vencimento da

parcela 067/180 vencida e nao paga).

Por fim, pleiteia a condenacao dos autores ao pagamento de todas
as despesas com impostos, taxas ou tarifas incidentes sobre o imovel. Assim,
requer a retengdo, do valor a ser restituido nos autos, de eventuais débitos
existentes de IPTU e associacao de moradores, devidos durante o periodo de

ocupacao do imovel.

Os autores Claudia Rodrigues de Carvalho ¢ Amado Sodre de
Carvalho, por sua vez, apresentaram apelacao (fls. 543/574) alegando, em
suma: (i) cerceamento de defesa, uma vez que houve evidente vicio de
consentimento, sendo que o d. juizo de primeiro grau nao permitiu a
producao de provas orais, além da ndo producao de provas periciais contabil,
com a finalidade de comprovar que a variacdo aplicada ¢ correta ou
exorbitante, bem como indeferiu a possibilidade de producao de prova
pericial para avaliacdo do valor e regularidade das benfeitorias a serem
indenizadas; (ii) inocorréncia de prescricdo da taxa de corretagem e
configuragdo de grupo econdmico, sendo que foi imposto pagamento a titulo
de entrada, através da pactuagdo em contrato simulada como servigo de
corretagem que prestado pelo corréu Pedro Lopes Arnd; (ii1) pratica abusiva

contra consumidores e indices abusivos; (iv) que seja determinado prazo
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plausivel para a desocupacao do lote, o que devera ocorrer somente apds as
respectivas indenizacdes e restitui¢ao de valores serem efetuadas; (v) se for
mantido o pleito da reconvencao, que haja a devolugdo em 100% dos valores
que deverdo ser pagos conforme o indice estipulado em contrato; (vi) caso
ndo seja revisado o contrato e mantido os pleitos da reconvencao, fazem jus a
compensagao por benfeitorias tteis e necessarias, o que ja desde ja requerem,
no valor de avaliacdo da constru¢do que devera ser verificado por pericia

técnica.

Contrarrazoes dos autores Claudia Rodrigues de Carvalho e Amado

Sodre de Carvalho as fls. 588/593.

Contrarrazoes do réu Pedro Pedro Lopes Amna — Epp as fls.

594/596.

Contrarrazoes da ré Central Park Empreendimentos Imobiliarios

Ltda as fls. 598/621.

Houve oposi¢do ao julgamento virtual, nos termos da Resolugao

de n® 772/2017 do Orgao Especial do Tribunal de Justica de Sdo Paulo.
O recurso esta formalmente em ordem.
E o relatério do necessario.

Afasto a alegacdo de nulidade da procuragdo outorgada pelo corréu
aos seus advogados, porque foi juntada aos autos em 14 de setembro de 2021,
sem qualquer impugnagao pelos autores, sendo de se presumir que abrange
poderes para representagdo nesta acdo, mesmo porque nao contém clausula
limitando o periodo de validade e, ademais, instruiu contestagdo apresentada

com a citagao de Central Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
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Por isso, desnecessaria a pericia pretendida pelos autores, visando
apurar a regularidade da procuracdo que, mesmo se nao fosse valida, nao
ensejaria a revelia da corré que teria o prazo a ser fixado, na forma do art. 76

do Cédigo de Processo Civil, para regularizar a sua representacao.

Rejeito, ainda, a argui¢do de nulidade por cerceamento de defesa,

formulada pelos autores.

A prova documental feita pelas partes era suficiente para o
julgamento da acao e da reconvencao, sendo desnecessarias as provas pericial

e oral pretendidas pelos autores.

Assim porque ndo € necessaria pericia para apuragao de eventual
capitalizacdo dos juros, que nao foi prevista em contrato e cuja incidéncia foi

negada pela corré.

Igual ocorre com a pretensdo de pericia para a apuracao do valor
das acessoes e benfeitorias necessarias e uteis a serem indenizadas pela corré,
pois nao foram descritas na contestacdo a reconvencao e, por isso, deverao

ser apuradas em liquidacdo de sentenca.

Assim, estando o feito instruido com os documentos necessarios ao
deslinde da causa, mostra-se adequado o julgamento antecipado, consoante
dispoe o artigo 355, I do Codigo de Processo Civil.

Outrossim, ndo se reconhece a existéncia de suposto vicio de
vontade porque todos os valores objeto de controvérsia sdo previstos em
contrato, inclusive o relativo a comissao de corretagem voluntariamente paga
pelos autores.

Ademais, as matérias de fato foram suficientemente demonstradas,

e houve apreciacdo, pelo e. juizo de origem, do conjunto probatorio
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apresentado, ndo se olvidando que o magistrado ¢ o destinatdrio das provas.

Verifica-se, também, que os elementos trazidos aos autos ja davam suporte

suficiente para a formag¢ao do livre convencimento motivado.

Justiga:

Nesse sentido, ¢ o entendimento do Egrégio Superior Tribunal de

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO INDENIZATORIA. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO CONSTATADO.
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. PRODUCAO DE PROVA
TESTEMUNHAL. DESNECESSIDADE. SUMULA 7/STI.
CONTRATO DE TRANSPORTE DE CARGAS CUMULADO COM
DEPOSITO. ROUBO DAS MERCADORIAS NO DEPOSITO DA
TRANSPORTADORA. NECESSIDADE DE ADOCAO DAS
CAUTELAS MINIMAS NECESSARIAS. ONUS DO QUAL NAO SE
DESINCUMBIU A CONTRATADA. ASSUNCAO EXPRESSA DE
RESPONSABILIDADE PELOS PREJU{ZOS ADVINDOS DO
EVENTO CRIMINOSO. ART. 393 DO CC/2002. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO DESPROVIDO. 1. Verifica-se que
o Tribunal de origem analisou todas as questdes relevantes para a solucao
da lide, de forma fundamentada, notadamente a respeito da
responsabilidade pela contratagdo do seguro previsto no contrato para
furto e roubo, ndo havendo que se falar em negativa de prestacdo
jurisdicional. 2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é
iterativa no sentido de nao configurar cerceamento de defesa o
julgamento antecipado da causa sem a producio da prova solicitada
pela parte, quando devidamente demonstrado pelas instancias de
origem que o feito se encontrava suficientemente instruido,
dispensando, na hipotese, a producido da prova testemunhal
requerida, em observancia aos principios da livre admissibilidade da

prova e da persuasio racional, nos termos do art. 370 do CPC/2015
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(correspondente ao art. 130 do CPC/1973). Suplantar a cognicdo
delineada no acoérdao recorrido incorreria no obice disposto na Simula 7
do STJ. 6. Agravo interno desprovido. Agint no Agint no AREsp n.
1.844.364/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. AGRAVO INTERNO
NO RECURSO ESPECIAL. ALEGACAO DE VIOLACAO AOS
ARTS. 489, § 1°, IV, E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA.
JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. CERCEAMENTO DE
DEFESA. EXAME DE MATERIA FATICO-PROBATORIA. MERITO.
EXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 7/STJ, 280, 282 E 284/STF.
BENFEITORIAS INDENIZAVEIS. RECONHECIMENTO PELAS
INSTANCIAS ORDINARIAS. QUANTIFICACAO NA FASE DE
LIQUIDACAO DE SENTENCA.

1. Hipdtese em que ndo ha falar em negativa de prestacao jurisdicional,
na medida em que o Tribunal de origem dirimiu, fundamentadamente, as
questdes que lhe foram submetidas e apreciou integralmente a
controvérsia posta nos autos, ndo se podendo, de acordo com a
jurisprudéncia deste  Superior Tribunal, confundir julgamento
desfavoravel ao interesse da parte com negativa ou auséncia de prestacao
jurisdicional (AgInt no AREsp n. 1.678.312/PR, relator Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 22/3/2021, Dle de
13/4/2021).

2. "Considerando a jurisprudéncia do STJ, o magistrado tem ampla
liberdade para analisar a conveniéncia e a necessidade da producao de
provas, podendo perfeitamente indeferir provas periciais, documentais,
testemunhais e/ou proceder ao julgamento antecipado da lide, se
considerar que hé elementos nos autos suficientes para a formacao da sua
convicgdo quanto as questdes de fato ou de direito vertidas no processo,
sem que isso implique ofensa aos principios do contraditério e da ampla
defesa. [...]" (AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.168.791/RR, relator
Ministro HERMAN BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, Dle de
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27/6/2023). 3. Caso concreto em que o Juizo de primeiro grau indeferiu a
producdo de prova testemunhal e pericial a partir da compreensao de que
estas ndo teriam o conddo de afastar o reconhecimento da ilegalidade
imputada aos réus, constatada a partir da andalise da prova documental
contida nos autos. A revisdo desse entendimento esbarra no dbice da
Stmula 7/STJ. [...] 7. Agravo interno desprovido. (Agint no REsp n.
2.074.049/MQG, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado
em 11/12/2023, DJe de 15/12/2023.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE COBRANCA. VIOLACAO A NORMA E PRINCIPIO
CONSTITUCIONAL. IMPOSSIBILIDADE NA VIA ESPECIAL.
CERCEAMENTO DE DEFESA. JULGAMENTO ANTECIPADO DA
LIDE E INDEFERIMENTO DE PROVA TESTEMUNHAL.
PRETENSAO QUE DEMANDA O REVOLVIMENTO DO ACERVO
FATICO-PROBATORIO. SUMULA N. 7/STJ. AUSENCIA DE
REVALORACAO DA PROVA. JUROS. PREVISAO CONTRATUAL.
INTERPRETACAO DE CLAUSULA CONTRATUAL. SUMULA N.
5/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.1. Consoante regra
estabelecida no art. 105 da Constitui¢do Federal, o Superior Tribunal de
Justica ndo ¢ competente para se manifestar sobre suposta violacdo de
dispositivo constitucional, nem mesmo a titulo de prequestionamento. 2.
Por ser o destinatiario das provas, cabe ao magistrado apreciar a
necessidade de sua producio, ou indeferir aquelas consideradas
intteis ou protelatérias. 3. Nos termos da jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, o julgamento antecipado da lide sem a producio
da prova pleiteada pela parte, considerada desnecessaria pelo juizo,
desde que devidamente fundamentado, nfio configura o cerceamento
de defesa.4. A pretensdo recursal cuja finalidade ¢ dirigida a
reapreciacdo de fatos e provas ndo comporta a interposi¢do de recurso
especial, pois este instrumento € vocacionado a tutela do direito objetivo

federal. 5. Tendo a Corte de origem constatado a previsdo expressa de
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capitalizagdo de juros no contrato, este Superior Tribunal fica impedido
de proceder a interpretacdo das cléusulas contratuais, porquanto tal
providéncia ¢ inviavel na esfera especial. Simula n. 5/STJ. 6. Agravo
interno desprovido. (AgInt no AREsp n. 2.357.303/GO, relator Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 23/10/2023, DJe de
25/10/2023.)

Em igual sentido o v. acérdao prolatado por esta C. Camara na
Apelagdo Civel n° 1000181-70.2019.8.26.0534, j. 28/08/2024, de que foi
relator o Excelentissimo Desembargador Marco Fabio Morsello, com a

seguinte ementa:

ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE - Sentenca de improcedéncia
- Irresignacdo do autor - Impugnacdo a gratuidade processual concedida
ao autor, arguida em contrarrazdes = Nao conhecimento diante da sua
rejeicdo por ocasido da sentenca - Pretensdo de anulacdo da r. sentenga
por cerceamento de defesa - Inocorréncia - Provas requeridas pelo autor
que ndo se revelam uteis a comprovar os fatos constitutivos de seu direito
Inteligéncia do art. 370, paragrafo unico, do CPC - Recurso desprovido,
com majoracdo da verba honoraria. (TJSP; Apelacio Civel
1000181-70.2019.8.26.0534; Relator (a): Marco Fabio Morsello; Orgio
Julgador: 11* Camara de Direito Privado; Foro de Santa Branca - Vara

Unica; Data do Julgamento: 28/08/2024; Data de Registro: 28/08/2024)

Quanto a prescrigdo trienal alegada em contestacdo e reconhecida

na r. sentenca, o recurso também nao comporta provimento.

Sobre esse tema, incide a tese fixada no Tema 938 do Egrégio

Superior Tribunal de Justica:

“(i) Incidéncia da prescri¢do trienal sobre a pretensio de
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restituicdo dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem ou de servico de assisténcia técnico-imobilidaria
(SATI), ou atividade congénere (artigo 206, § 3°, IV, CC). (vide
REsp n. 1.551.956/SP)

(ii) Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-
comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autonoma
em regime de incorporag¢do imobiliaria, desde que previamente
informado o prego total da aquisicdo da unidade autonoma,
com o destaque do valor da comissdo de corretagem; (vide REsp
n. 1.599.511/SP)

(ii, parte final) Abusividade da cobranca pelo promitente-
vendedor do servico de assessoria técnico-imobilidaria (SATI),
ou atividade congénere, vinculado a celebragdo de promessa de
compra e venda de imovel (vide REsp n. 1.599.511/SP)” (STJ,
Recurso Repetitivo 1.551.956/SP, rel. Min. Paulo de Tarso
Sanseverino, j. 06.09.2016).

O pagamento da comissao de corretagem foi contrato em 15 de
margo de 2015 (fl. 77/79) e realizado em 17 de margo 2015 (fls. 80), sendo a
acdo proposta em 21/05/2021.

Assim, entre o pagamento e o ajuizamento da acdo decorreu o
prazo prescricional, que € trienal, incidente em relagdo ao pagamento da

comissao de corretagem e de taxa SATI.

Ademais, nao prospera a alegacdao de que o valor pago a titulo de
comissdo de corretagem seria, na realizada, devido a titulo entrada pelo

financiamento do imovel, haja em vista que o contrato de prestacdo de
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servicos de fl. 77/79 foi firmado em termo apartado e dispde na clausula 3.1:

“O(s) CONTRATANTE(S), por este instrumento particular,
ratifica(m) a livre contrata¢do dos servicos de intermediacdo e
aproximagdo util das partes, assim como os de servigo técnico-
imobiliarios e os de assessoria prestados pela CONTRATADA,
para o fim especial de adquirir imovel descrito na clausula 2.1
acima, decorrente da proposta por ele(s) formalizada,
ratificando o valor da intermedia¢do e condigoes de pagamento
na forma da clausula quinta abaixo, dos quais tém perfeita

ciéncia e compreensdo”.

Nesse sentido:

Consumidor e processual. Compromisso de compra e venda de bem
imével. Agdo revisional cumulada com pedido de restitui¢do de valores.
Sentenca de extin¢do, sem resolucdo de mérito, em face de duas das
corrés, e parcial procedéncia em face da outra. Pretensdo a reforma
manifestada pela autora e por uma das corrés. Ilegitimidade passiva.
Inocorréncia. Aferigdo 'in statu assertionis', a luz da causa de pedir
deduzida. Pretensdes, no entanto, que, no mérito, ndo comportavam
mesmo procedéncia. Comissio de corretagem e taxa SATI. Pretensio

fulminada pela prescricio trienal. Artigo 206 3°, inciso IV, do

Codigo de Processo Civil. Revisdo do contrato de compromisso de
compra e venda. Auséncia de abusividades na elei¢do do indice de
atualizagdo monetaria (IGP-DI), no céalculo das prestacdes mensais, no
sistema de amortizagdo ou nas cldusulas contratuais impugnadas.
Inexisténcia  de  capitalizacdo.  Regularidade = ambiental do
empreendimento atestada. Precedentes desta C. Camara de Direito
Privado  tirados de  casos andlogos. @ RECURSO DA
AUTORADESPROVIDO. RECURSO DA RE PROVIDO”. (TISP;
Apelagao Civel 1005421-86.2021.8.26.0011; Relator (a): Mourdo Neto;
Orgdo Julgador: 35* Camara de Direito Privado; Foro Regional XI -
Pinheiros - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 26/02/2024; Data de
Registro: 29/02/2024) — grifos nossos.

PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO DE
RESCISAOCONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DAS
QUANTIAS PAGAS. Demanda julgada parcialmente procedente para
declarar rescindido o contrato e condenar as rés a devolucao de 75% dos
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valores j& pagos, devidamente atualizados, de acordo com a tabela pratica
do TJSP e desde o desembolso de cada parcela, acrescidos de juros de
mora de 1%a contar do transito em julgado. Inconformismo do autor.
Inexisténcia de vicio de consentimento do qual decorra a anulacao do
contrato, que ¢ claro e especifico quanto ao valor do negocio, da
prestacdo inicial e da corre¢ao monetaria das parcelas e do saldo devedor.
Legalidade, ademais, da aplicacdo de juros legais ao valor das parcelas.
IGPD-I e juros remuneratérios que cumprem fungdes diferentes, o
primeiro de recomposi¢ao do valor da moeda e o outro de remuneragao
do capital objeto de financiamento. Comissao de corretagem ou de
servico de assisténcia técnico-imobilidaria (SATI), ou atividade
congénere, cuja prescricio é trienal (art. 206, § 3°, IV, CC), bem
reconhecida na sentenca. Pretensdo do autor de ver reconhecido o valor
de R$ 3.400,00, pago como comissdo de corretagem, como entrada do
preco. Negocios que ndo se confundem. Instrumento particular em
apartado firmado entre as partes que traz expressamente o valor pago e a
natureza do servigo prestado. Afastamento, ademais, da alegagdo de
grupo econdmico entre a empresa intermediadora e a vendedora. Negocio
juridico entre as partes celebrado anteriormente a 'lei do distrato', que nao
opera retroativamente. Sentenga que, corretamente, em observagdo do
art. 59, do CDC, determinou a devolucdo de 75% dos valores pagos pelo
autor. Sentenca mantida. Recurso desprovido”. (TJSP; Apelagdo Civel
1009574-65.2021.8.26.0011; Relator (a): Nuncio Theophilo Neto; Orgio
Julgador: 19* Camara de Direito Privado; Foro Regional XI - Pinheiros -
3* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/12/2023; Data de Registro:
14/12/2023) — grifos nossos.

Por sua vez, o contrato especifica o prego do imédvel, ao valor da
corretagem e a composicao do valor das parcelas e aos indices utilizados a
titulo de correcao monetaria, qual seja, IGP-DI FGV e juros simples de 1% ao

més (fl. 56/73).

Diante disso, ndo ¢ possivel acolher a alegacao de vicio de

consentimento, pois nao inexistente erro sobre o que foi pactuado (fls. 56/76).

Com efeito, a clausula a respeito (5.2 — fl. 72) foi redigida de forma

clara e simples, perfeitamente compreensivel aos consumidores.

A opcdo pelo pagamento parcelado foi dos promitentes
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compradores que livremente concordaram, por ocasido da assinatura do
instrumento particular, com as condi¢des do negdcio e, evidentemente, com a
forma de pagamento do preco ajustado e o indice de reajuste, cuja adogdo nao

¢ vedada por lei.

Ademais, a corregdo monetaria ¢ de rigor, lembrando que nao
implica em ganho de capital, mas constitui mera recomposi¢cdo do valor da

moeda.

A taxe dos juros remuneratérios, fixada em 1% ao més com
incidéncia de forma simples, ndo ¢ abusiva porque nao ultrapassa o limite
legal, de 12% ao ano, em consonancia com o disposto no art. 406 do Codigo
Civil, vigente a época da assinatura do contrato. Dessa forma, nao restou

demonstrada a nulidade apontada.

Nao obstante, observa-se que o célculo contido na apelacdo dos
autores (fl. 562) ndo foi apresentado com a peticdo inicial, ou antes do
julgamento da ag¢do pelo e. juizo a quo, o que configura inovacao recursal e

obsta o seu conhecimento em segundo grau, pena de supressao de instancia.

Ademais, esse quadro ndo contém a especificagdo dos valores
devidos e dos que foram efetivamente cobrados a titulo de correcao

monetaria e juros remuneratorios.

Anota-se, também, que os autores ndo demonstraram a existéncia

de anatocismo que, reitero, nao foi previsto em contrato.

Nesse aspecto nao lhes favorece sua situacdo de consumidores. Isso
porque, ndo existe inversdo do onus da prova absoluto, o que implicaria na

determinagdo de uma parte da produgdo de prova que a rigor, por forca do
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que dispde o CPC, incumbiria a outra, na defesa de seu direito.

Refere-se, na verdade, de regra direcionada ao juiz na valoragdo
das provas produzidas pelas partes e constantes dos autos, isto €, trata-se de
regra de apreciagdo de prova ao julgador e ndo o dever de uma parte

substituir a outra na producao da prova.

Como afirma Humberto Theodoro Junior,

“para as demandas intentadas no ambito das relagdes de consumo existe
regra especial que autoriza, em certos casos, a inversdo do onus da
prova, transferindo-se do autor (consumidor) para o réu (fornecedor)
(art. 6.° VIII, do CDC). Ndo se pode, todavia, entender que o
consumidor tenha sido totalmente liberado do encargo de provar o fato
constitutivo do seu direito, nem que a inversdo especial do CDC ocorra
sempre, e de maneira automdtica, nas agoes de consumo. Em primeiro
lugar, a lei tutelar do consumidor condiciona a inversdo a determinados
requisitos (verossimilhan¢a das alega¢des ou hipossuficiéncia do
consumidor), que haverdo de ser aferidos pelo juiz para a concessdo do
excepcional beneficio legal. Em segundo lugar, ndo se pode cogitar de
verossimilhanca de um fato ou da hipossuficiéncia da parte para prova-
lo, sem que haja um suporte probatorio minimo sobre o qual o juiz possa
deliberar para definir o cabimento, ou ndo, da inversdo do onus da
prova” (Curso de Direito Processual Civil, vol. I, n.° 422- c, pags.
423/424, Forense, 2009).

Desta forma, nao ocorrendo a inversao do 6nus da prova, deve ser
aplicada a regra geral disposta no artigo 373, inciso I, do Codigo de Processo
Civil, o qual expressa que o 6nus da prova incumbe ao autor, quando ao fato

constitutivo de seu direito.

Assim, ao invocar a pratica de juros compostos na espécie, cabia
aos autores indicar como e de que forma chegaram a tal conclusao, fato que

ndo ocorreu, pois suas alegacdes, nesse ponto, foram genéricas.

No mais, ndo se vislumbra falha ou ofensa da corré no tocante ao

dever da informagdo, uma vez que o contrato especifica, de forma clara, o
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preco do imovel e os encargos incidentes sobre as prestagdes mensais, assim

com os decorrentes da mora.

Nesse ponto, os autores, defendem que fazem jus a devolucao de
100% dos valores pagos, corrigidos pelo IGP-DI, e a indenizagdo por

benfeitorias.

Prevalece, ainda, o dever da corré, vendedora do imovel, restituir
aos autores o equivalente a 75% (setenta e cinco por cento) das prestagdes do
compromisso de compra e venda efetivamente pagas, excluidas, portanto, a
comissao de corretagem e taxa SATI, com retengdo do restante do pregco que
recebeu (25%) para compensagdo pelas despesas com a celebragao do

contrato e a titulo de indenizac¢do pela rescisdo a que ndo deu causa.

Nessa senda, o entendimento pacificado do Colendo Superior

Tribunal de Justiga:

Contrato de promessa de compra e venda de imdvel. Resolugao por culpa
do promitente comprador. Restitui¢ao parcial da quantia paga. Percentual
de retengdo fixado dentro dos parametros admitidos pela jurisprudéncia
desta corte (10%, no caso). Alteragdo do entendimento do tribunal local.
Reexame de provas. Impossibilidade. Agravo interno improvido. 1. O
acordao recorrido nio 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 Simula do STJ. 3. Na hipoétese, 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 retengdo em 10% dos valores pagos. Rever essa conclusdo,
neste caso, ¢ impossivel ante o Obice do enunciado de sumula
supramencionado. 4. Agravo interno improvido” (Aglnt no AgRg no
AREsp n° 816.434-DF, registro n® 2015/0294986-2, 3* Turma, v.u., Rel.
Min. MARCO AURELIO BELLIZZE, j. em 27.9.2016, DJe de
6.10.2016) (grifo ndo original). — grifos nossos.

Isso porque, como visto, ndo prevalece a alega¢do dos autores de
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que a ré foi culpada pela rescisio do contrato em razdo de cobranca de
valores indevidos. Ao contrario, os autores que deram causa & rescisdo

contratual, diante do inadimplemento.

Contudo, os autores t€ém razao no que se refere ao dever da corré,
vendedora do imdvel, em indenizar pelas acessdes e benfeitorias uteis e
necessarias, ainda que nao esclarecido, em contestacdo, em que consistiram e

0s seus respectivos valores.

Isso porque a introducdo de acessoes e benfeitorias no imodvel foi
informada pelos autores e reconhecida pela corré, tanto que, em sua apelagao,
utiliza esse fato como prova de que a posse do imovel foi transmitida aos

autores (fl. 527).

A apuragdo e o valor das acessdes e benfeitorias indenizaveis sera
promovida em liquidagdo de sentenga, sem direito de retencdo do imovel,
pelos autores, porque assim nao foi requerido e, mais, diante da necessidade
da liquidacdo da sentenca, por artigos, para a apuragdo e avaliacdo do que

devera ser indenizado.

Por sua vez, em apelagdao a corré Central Park Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. pretende a condenagdo dos autores no pagamento de taxa
pela fruigdo do imovel e o reconhecimento do direito de retengdo, sobre os
valores pagos pelos autores, das taxas de associacdo de moradores e IPTU

decorrentes da ocupacao do imovel e por ele ndo quitadas.

Como consequéncia do exercicio da posse sobre o imdvel, cabe aos
autores a responsabilidade pelo pagamento das taxas associativas e impostos

incidentes sobre o imdvel, a contar da imissao na posse.
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Igual ocorre com as taxas associativas, porque o direito de retencao

¢ previsto no art. 32-A, inciso IV, da Lei n® 6.766/1979.

A corré, porém, somente podera exigir o reembolso dos
impostos e taxas mediante comprovaciao de que nio foram pagas pelos

autores, a ser feita em liquidac¢ao de sentenca.

Sobre esse tema, o Egrégio Tribunal de Justica de Sao Paulo ja

decidiu:

Compromisso de venda e compra de imovel loteado. Resolu¢do por
impossibilidade economica da promissaria compradora. Cabimento.
Irrelevante, para este fim, que o contrato tenha sido firmado em carater
irrevogavel e irretratavel. Ndo se confundem impossibilidade da
prestagdo e arrependimento. Inviavel a aplica¢do do art. 32-A da Lei n°
6.766/79 a titulo de clausula penal. Novos limites de clausula penal e
tarifagdo de perdas e danos acrescentadas pela Lei do Distrato (Lei n°
13.786/18), posterior ao contrato celebrado entre as partes, gerador de
ato juridico perfeito. Irretroatividade da lei a contratos anteriores.
Disposicdo, ademais, que ndo contém tarifagdo de clausula penal, mas
simples teto ao valor de multa. Abusividade da clausula penal prevista
para a hipotese de resolugdo imputavel ao comprador. Restitui¢do das
parcelas pagas, com retengdo de 20% em favor da loteadora. Percentual
suficiente a fazer frente aos prejuizos da requerida com o desfazimento
do contrato, a luz da jurisprudéncia desta Corte. Retengdo de arras
penitenciais inadmissivel. Clausula que se tem por ndo escrita, em
contrato com clausula de irretratabilidade. Arras apostas com o escopo
de tangenciar a limitagdo de clausula penal em relagdo de consumo.
Pedido de devolugdo da comissdo de corretagem indevido. Validade da
clausula contratual que transfere ao promissario comprador a
obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem, porquanto previamente
informado o prego total da aquisicdo da unidade autonoma, o prego
liquido e destaque para o valor da comissdo. Dever de esclarecimento e
de informagdo devidamente cumpridos a luz do recurso repetitivo Tema
n’ 938, julgado pelo STJ. Condenacido da promissdria compradora a
arcar com o pagamento de IPTU pendente até a data da devolucio da
posse a loteadora. Despesa decorrente da posse direta do imdvel.
Impossibilidade de restitui¢do das despesas com ITBI e emolumentos de
tabelido realizada pela compradora (Ap n° 1028489-89.2021.8.26.0100,
de Sio Paulo, 1* Céamara de Direito Privado, v.u., Rel. Des.
FRANCISCO LOUREIRO, j. em 10.8.2021) — grifos nossos.

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
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RESTITUICAO DE VALORES. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. Sentenca de parcial procedéncia. Recurso exclusivamente
do autor. PERCENTUAL DE RETENCAO. Pretensdo afastamento da
retengdo de 10% do valor atualizado do contrato por parte da
empreiteira. Nao acolhimento. Percentual arbitrado abaixo do que vem
aplicando este E. TJSP. Auséncia de interposi¢do de recurso proprio
pela empreiteira para o fim de majorar referido percentual. Sentencga
mantida, neste particular. TAXA DE FRUICAO. Adogio do
entendimento jurisprudencial no sentido da impossibilidade de fixagdo
de indenizag¢do a este titulo, mormente porque tal providéncia poderia
importar em onerosidade excessiva contra o consumidor hipossuficiente.
Senten¢a reformada neste ponto. RETENCAO DAS ARRAS (SINAL).
Ndo cabimento, uma vez que faziam parte das parcelas previstas no
contrato, integrando o custo da negociagcdo do imovel. Sentenca
reformada neste aspecto. RESTITUICAQ DE IPTU E TAXAS
CONDOMINIAIS. Caso comprovada a existéncia de contas ou
impostos ndo pagos pelo comprador desistente durante o periodo de
duracdo do contrato (até a efetiva devolucdo do imdvel), os valores
eventualmente devidos ao Fisco ou ao Condominio deverdo ser
abatidos do importe a ser devolvido pela construtora. Jurisprudéncia.
Determinac¢do contida na r. sentenca mantida. DEVOLUCAO DOS
VALORES. Devolugcdo imediata e em unica parcela, nos termos da
Sumula 543 do C. STJ e Sumula 2 do E. TJSP. Sentenc¢a reformada neste
particular. SUCUMBENCIA. Empreiteira deverd arcar com 75% das
custas e despesas processuais e autor deverda arcar com 25% de
respectivos valores. Honorarios advocaticios devidos aos patronos da
parte autora majorados de 10% para 15% do valor da condenagdo.
Honorarios advocaticios devidos aos patronos da empreiteira majorados
de 10% para 12%da diferenca entre o valor da causa e o valor da
condenagdo. Principios da sucumbéncia e da causalidade. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.” (Ap. 1010735-96.2018.8.26.0664; Rela .
Silvia Maria Facchina Esposito Martinez; Orgdo Julgador: 10* Camara de
Direito Privado; Data do Julgamento: 23/09/2020) — grifos nossos.

APELACAO CIVEL Compromisso de compra e venda de imével A¢do de
rescisdo contratual cumulada com restitui¢do de parcelas pagas (...) 2.
Taxa de ocupacdo do imovel ndo pactuada. Pretensdo de retengdo.
Impossibilidade, até por se tratar de terreno ndo edificado 3. Débitos
incidentes sobre o imovel. Quitacdo pela compradora que é devida até a
devolucdo do imdvel, e nio apenas até o ajuizamento da acdo (...).
(Apelagao  Civel 1005064-58.2019.8.26.0664; Relatora Daniela
Menegatti Milano; 19 Céamara de Direito Privado; Julgamento:
31/03/2020) — grifos nossos.

Havendo comprovagdo pela ré de taxa de associacdo ndo quitada

pelos autores no periodo em que exerceram posse, o qual, segundo elas, teve
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inicio em 26/08/2015, admissivel a deducdo de tal valor, desde que

comprovado, em liquidagao de sentenga, o ndo pagamento pelos autores.

Por seu lado, como efeito do exercicio da posse sobre o imdvel,
incide a obrigacao dos autores promoverem o pagamento de taxa de fruicado,
pelo tempo de ocupacao do lote, equivalente 0,5% (meio por cento) ao meés
sobre o valor do contrato vigente na data a que corresponder cada prestagao,

a contar da entrega da posse aos autores e até a sua devolucao para a corr¢.

Nesse sentido sdo os precedentes desta Colenda Camara:

RESCISAO DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA C/C
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS E INDENIZACAO POR
ACESSAO. LOTEAMENTO. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. APELACAO SO DO AUTOR. 1. Taxa de fruicio.
Base de calculo que deve ser o valor atualizado do contrato a partir
da data da transmissio da posse ao promissirio comprador até sua
restituicio ao loteador. Indenizacdo autorizada pelo art. 32-A, I, da
Lei n® 6.766/79, ainda que se trate de terreno. Sentenga mantida. 2.
Acessdo. Edificacdo realizada no terreno sem a aprovagdo dos 6rgaos
competentes. Laudo pericial que demonstra a falta de manutengdo do
bem e o abandono da obra pelo apelante. Edificagdo sem valor comercial.
Indenizagdo indevida. Sentenca mantida. 3. Multa por embargos
protelatdrios que deve ser mantida, diante da insisténcia do apelante em
apresenta-los, visando a alteracdo do julgado. O abuso do direito de
postular em juizo constitui ilicito processual. Sentenca mantida. 4.
Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1004427-43.2022.8.26.0037; Relator (a): Jos¢ Wilson Gongalves; Orgio
Julgador: 11* Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 4* Vara
Civel; Data do Julgamento: 25/04/2024; Data de Registro: 26/04/2024) —
grifos nossos.

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL Compromisso de compra e
venda de bem imdvel Desisténcia do contrato pelo promitente comprador
Pretensdo de restituigdo de 80% dos valores pagos Sentenga que julgou
parcialmente procedente o pedido do autor, autorizando a compensagao,
pela vendedora, da taxa de fruicdo arbitrada em 0,333% do valor do
contrato In- surgéncia do requerente Alegacdo de que se trata de imovel
nao edificado Pretensdo de afastamento da taxa de fruicdo Descabimento
O Compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisio do contrato e reaver as quantias pagas,

admitida a compensacio com gastos proprios de administracio e
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propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o
valor _que se arbitrar pelo tempo de ocupacio do bem Aplicacao da
sumula n°® 01 deste E. Tribunal de Justica Irrelevancia do fato de o
imovel ser ou nao edificado Hipotese em que a vendedora esteve
privada de dispor do bem durante o periodo de ocupacio do autor
Sentenga mantida RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP. Apelagdo Civel:
1003827-67.2020.8.26.0271. Relator(a): Renato Rangel Desi- nano.
Comarca: Itapevi. Orgao julgador: 11* Camara de Direito Privado. Data
do julgamento: 05/06/2023. Data de publicacdo: 05/06/2023) — grifos
Nnossos

A corre¢ao monetaria sobre a taxa de frui¢do incidira sobre o valor
do imdvel atualizado que, na forma do contrato, estiver vigente na data do
vencimento de cada prestacdo, com acréscimo de juros pela taxa que
compdem a SELIC, a partir da reconvengao, na forma do art. 32-A, inciso I,

Lein® 6.766/1979:

Art. 32-A. Em caso de resolu¢do contratual por fato imputado ao
adquirente, respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverdo ser
restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no indice
contratualmente estabelecido para a corre¢do monetdria das parcelas
do prego do imovel, podendo ser descontados dos valores pagos os
seguintes itens:

I - os valores correspondentes a eventual frui¢do do imovel, até o
equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da
transmissdo da posse do imovel ao adquirente até sua restituicdo ao
loteador.

Ademais, mantem-se o prazo fixado pela d. magistrada para

desocupacao do imdvel.

Portanto, os recursos sao parcialmente providos para: (i)
reconhecer o direito de indenizagdo pelas acessdes e benfeitorias uteis e
necessarias que os autores tiverem introduzido no imoével, a serem apuradas
em liquidagao de sentenca, por artigos, sem direito de retengdo da posse; (i1)

condenar os autores ao pagamento de indenizagdo pelo tempo de ocupacao
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do imovel, correspondente a 0,5% ao més sobre o valor atualizado do prego
do lote, constante no contrato, vigente na data do vencimento de cada
prestagdo, desde a data da imissdo na posse do imodvel (26/08/2015) até a
efetiva desocupacao e; (i) retengao de eventuais débitos existentes de IPTU e
associacao de moradores durante o periodo de ocupacao, competindo a corré
a comprovacdo, em liquidacdo de sentenga, de que ndo foram pagos pelos

autores.

Vale ressaltar, de forma a evitar a oposicdo de embargos de
declaracao destinados meramente ao prequestionamento ¢ de modo a
viabilizar o acesso as vias extraordinaria e especial, considera-se
prequestionada toda a matéria constitucional e infraconstitucional suscitada
nos autos, uma vez que apreciadas as questdes relacionadas a controvérsia
por este Colegiado, ainda que ndo tenha ocorrido a individualizagdo de cada
um dos argumentos ou dispositivos legais invocados, cenario ademais
incapaz de negativamente influir na conclusdo adotada, competindo as partes

observar o disposto no artigo 1.026, §2° do Codigo de Processo Civil.

Diante do exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso dos autores para reconhecer o direito de
indenizagdo pelas acessOes e benfeitorias Uteis e necessarias que tiverem
introduzido no imdvel, a serem apuradas em liquidacdo de sentenca, por
artigos, sem direito de retengdo da posse. Ainda, DOU PROVIMENTO ao
recurso da corré para: (i) condenar os autores ao pagamento de indenizacao
pelo tempo de ocupagdo do imdvel, correspondente a 0,5% (meio por cento)
ao meés sobre o valor atualizado do lote, previsto no contrato e vigente na data
do vencimento de cada prestacdo, contada desde a data da imissdo dos

autores na posse do imdvel (26/08/2015) e devida até a efetiva desocupacao,
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com juros simples pela taxa de juros que compde a formacao da SELIC, e
(ii) condenar os autores ao pagamento de débitos com IPTU e contribui¢a9o
para associacdo de moradores. durante o periodo de ocupagdo, permitida a
retencao desses valores pela ré mediante comprovagdo, em cumprimento de

sentenca, de que nao foram pagos pelos autores.

Nos termos do art. 85, §11, do Codigo de Processo Civil, majoro os
honorarios advocaticios devidos pelos autores para a corré para 12% do valor
da condenagao, observada a assisténcia judiciaria, ¢ fixo em favor dos autores
honorarios advocaticios equivalente a 10% (dez por cento) do valor das

acessoes e benfeitorias indenizaveis.

JOSE MARCELO TOSSI SILVA
Relator(a)

Assinatura Eletronica
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