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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacdo Civel
n° 1014334-31.2023.8.26.0482, da Comarca de Presidente Prudente,
em que é apelante KERLIN DA CRUZ ARAUJO, é apelado PROTENGE
URBANISMO LTDA.

ACORDAM, em 9% Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Por maioria de votos,
deram parcial provimento ao recurso, vencido o 3° juiz, tendo em vista
o0 julgamento ndo unanime e considerando o disposto no art. 942,
"caput” e §1° do CPC/2015, prossegue-se o julgamento, ficando
convocados a integrarem a turma julgadora, o Desembargador César
Peixoto, como 4° Juiz e a Desembargadora Daniela Cilento Morsello,
como 5? Juiza. O 4° juiz e a 5% juiza acompanharam o relator. Portanto,
por maioria de votos, deram parcial provimento ao recurso, vencido o 3°
juiz, que declara. Acordao com o relator sorteado.", de conformidade
com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacado dos Exmo.
Desembargadores  DANIELA  CILENTO  MORSELLO  (Presidente),
ALEXANDRE LAZZARINI, EDSON LUIZ DE QUEIROZ E CESAR PEIXOTO.

Sao Paulo, 1° de abril de 2025.
GALDINO TOLEDO JUNIOR

RELATOR
Assinatura Eletronica
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Apelacdo Civel n° 1014334-31.2023.8.26.0482
Comarca de Presidente Prudente
Apelante: Kerlin da Cruz Araujo

Apelada: Protenge Urbanismo Ltda.
Voto n° 42.018

COMPRA E VENDA - A¢do de rescisdo de
contrato, ajuizada pela adquirente -
Sentenca de parcial procedéncia -
Inconformismo da parte autora
exclusivamente - Incidéncia do CDC -
Retengdo de 20% sobre os valores pagos
arbitrada com proporcionalidade. Até
porque ausente reclamo da alienante - Taxa
de fruicdo indevida por se cuidar de lote de
terreno  sem benfeitoria e consoante
precedentes do STJ - Recurso parcialmente
acolhido.

1. Ao relatorio constante de fls.
213/220, acrescento que a sentenca julgou parcialmente
procedente os pedidos, da acdao de rescisao ajuizada pelo
adquirente, para: declarar a resilicao do contrato celebrado entre
as partes; condenar a requerida a providenciar imediatamente a
devolucao dos valores pagos pela parte autora, de uma so vez,
permitindo-se o desconto de 20% desse valor, a titulo de
clausula penal, com correcdo monetaria pela Tabela Pratica do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, a partir da data dos respectivos
pagamentos e juros de mora de 1% ao més a partir do transito
em julgado; condenar a ré a devolver as arras pagas a parte

autora, pois se converteram em pagamento. Por conseguinte,
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condenou a autora a indenizar a ré por perdas e danos, no
patamar de 0,5% do valor do contrato, por més de ocupacao, até
a data da efetiva reintegracdo, sendo permitida a compensacao.
Cabera a parte requerente o pagamento do IPTU do imoével,
assim como de eventuais despesas em aberto, referentes a
servicos prestados ao possuidor (consumo de agua e esgoto,
energia elétrica, e outros), da data da contratacao, até a data da
efetiva reintegracdo da requerida na posse do imovel. Diante da
sucumbéncia reciproca, condenou a requerida ao pagamento de
50% das custas processuais. Arbitrou honorarios advocaticios
em 10% sobre o valor da condenacao e condenou ambas as
partes ao pagamento dos honorarios ao advogado da parte
contraria, ressalvada a gratuidade deferida a autora.

Recorre  requerente (fls. 249/267)
pretendendo a reducao do percentual de retencao para 10% das
parcelas pagas e afastamento da condenacdao ao pagamento de
taxa de fruicdo.

Recurso regularmente processado,

sem oferecimento de contrarrazdes (fl. 358).

2. O adquirente prop6s acao
pleiteando a rescisao contratual, cumulada com devolucao de

guantias pagas, do contrato de promessa de venda e compra do
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lote n° 17, da Quadra L, no empreendimento “Residencial
Minerva |I” no valor de R$ 130.167,60, celebrado em
27/07/2020, tendo pago mais de R$ 54.000,00 (fls. 34/35).

Diante da impossibilidade de
continuar arcando com o valor das prestacdes mensais, ajuizou
a presente demanda requerendo a rescisao do contrato com
devolucdo de 90% das quantias pagas, com correcdo monetdria e
juros de mora.

Citada a requerida apresentou
contestacao (fls. 89/117) alegando impossibilidade de rescisao
do contrato por estar submetido a alienacdo fiduciaria. Pelo
principio da eventualidade, caso ndao seja o entendimento,
requer a andlise do pedido através da Lei n° 6.766/79, com
retencdo de 10% sobre o valor atualizado do contrato e
condenacao da adquirente ao pagamento de taxa de fruicdo,
além da comissao de corretagem.

Para acolher parcialmente a
pretensdo, entendeu a julgadora a quo que o percentual de 20%
de retencdo é suficiente, as arras devem ser devolvidas, ndo ha
direito de retencdo do valor da corretagem porque sequer havia
previsao da responsabilidade do consumidor por tal pagamento
e ser devida a taxa de fruicao de 0,5% ao més sobre o valor do

contrato, conforme jurisprudéncias citadas.
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Contra essa decisdo, insurge-se
apenas a parte autora, com parcial razao.

O objeto da presente demanda é a
rescisdo da promessa de compra e venda de imédvel, tanto o
promissario comprador quanto a promitente vendedora se
enquadram na conceituacdao de consumidor e de fornecedor
descritas, respectivamente, nos artigos 2° e 3° do Cddigo de
Defesa do Consumidor.

Bem situada no ordenamento juridico
a relacao contratual em debate, reconhece-se a faculdade do
comprador de pleitear a resolucdao do contrato, pois os artigos
51, incisos Il e IV, e 53, caput, do Codigo de Defesa do
Consumidor permitem ao adquirente requerer o desfazimento
do ajuste e a devolucdo do que ja foi pago, ainda que apenas
parte de tal montante.

Desse modo, ainda que seja o
comprador responsavel pelo desfazimento do negodcio juridico
celebrado entre as partes, impde-se a resolucao do contrato,
com as consequéncias, em tese, previstas no julgado, pois a
alienante nao recorreu do decisum .

As caracteristicas do negé6cio, bem
como o teor do instrumento contratual celebrado entre as partes

(contrato de adesao), dao conta de se cuidar de auténtica



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

relacao de consumo, bem identificados o)
consumidor/comprador (artigo 2°, caput, do Cdédigo de Defesa
do Consumidor) e a fornecedora/vendedora (artigo 3°, caput, do
Cédigo de Defesa do Consumidor), o que faz incidir a respectiva
protecao  contratual decorrente das disposicdes do
microssistema consumerista.

Quanto a multa pela rescisdo, ndo se
desconhece o entendimento firmado pela Segunda Secdao do ST)J
de que, nos casos de rescisdao imotivada pelo adquirente, deve
prevalecer o percentual de retencdo de 25% dos valores pagos:
‘AGRAVO  INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO  ESPECIAL.
SUMULA 182. NAO INCIDENCIA. RECONSIDERACAO DA DECISAO
DA  PRESIDENCIA ACAO  DE RESCISAO CONTRATUAL c/C
INDENIZACAO  POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. ILEGITIMIDADE
PASSIVA. REVISAO DO ACORDAO OBJURGADO.
IMPOSSIBILIDADE. ~ MATERIA  FATICO-PROBATORIA.  TEORIA DA
APARENCIA. ~ SUMULA  7/STJ. RESCISAO POR INTERESSE ~ DOS
AUTORES. DEVOLUCAO DE VALORES  PAGOS. CABIMENTO.

OBSERVANCIA DA JURISPRUDENCIA ~ ASSENTADA DO STJ. ARRAS

CONFIRMATORIAS. RETENCAO . IMPOSSIBILIDADE. ~ PRECEDENTES.
DESPESAS DE RATEIO E PARCELAS DE
SEGURO. RETENCAO INTEGRAL. DESCABIMENTO. REVISAO.

IMPOSSIBILIDADE. ~ SUMULAS 5 E 7/ST). CORRECAO MONETARIA.
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INCIDENCIA.  CADA DESEMBOLSO.  AGRAVO INTERNO  PROVIDO
PARA CONHECER DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO  AO
RECURSO ESPECIAL. 1.Tendo o Tribunal de origem consignado,
mediante a analise dos documentos constantes dos autos, a
legitimidade  passiva do recorrente, eventual alteracio de tal
entendimento, como pretendida, demandaria o revolvimento do
acervo  fatico-probatorio dos autos, esbarrando  no Obice

previsto na Sumula 7 do ST). 2. A Segunda Secdo do STJ, ao

apreciar o REsp 1.723.519/SP (Relatora  Ministra  ISABEL

GALLOTTI), reafirmou o entendimento de que, nas hipdteses

de rescisdiode  contrato de promessa de compra e vendade

imovel por conveniéncia do comprador, ausente qualquer

peculiaridade na apreciacdo da razoabilidade da cldusula penal

contida nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, deve

prevalecer o percentual de retencio de 25% (vinte e cinco por

cento) dos valores pagos pelo adquirente, conforme

anteriormente estabelecido no _ julgamento dos EAg

1.138.183/PE (Relator  Ministro  SIDNEI  BENETI, DJe de

4.10.2012), por ser adequado e suficiente para indenizar o

construtor _incorporador das despesas gerais realizadas e do

rompimento _ unilateral imotivado do contrato. 3. Nos termos da

jurisprudéncia  desta Corte, ndo é possivel aretencdo das arras

confirmatdrias.  Tem aplicacdio, na espécie, a Sumula n° 83 do
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ST). 4. A jurisprudéncia do ST é assente no sentido de que, em
caso de rescisdo de  contrato de compra e vendade imovel, a
correcdo  monetdria  das parcelas  pagas, para efeitos de
restituicdo, incide a partir de cada desembolso. Precedentes. 5.
Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada, e,
em novo exame, conhecer do agravo para negar provimento ao
recurso especial.” (4* Turma, Agint no AREsp 2083067 / RJ,
Relator Ministro RAUL ARAUJO, julg. 14/12/2022 - destaque
inexiste no original).

Nao se pode olvidar que as retencoes
tém como fim fazer frente as despesas administrativas da
vendedora, sem perder de vista que o imdvel retornara ao seu
acervo, com possibilidade de futura alienacao.

Analisando o caso concreto, em que o
adquirente pagou cerca de R$ 54.000,00, o percentual de
retencdo de 20% sobre o valor efetivamente pago é adequado
para compensar a vendedora pelas despesas administrativas,
encontra-se entre os parametros observados na jurisprudéncia
acima citada, nao se justificando a reducdo para 10% pretendida
pelo comprador.

Ja no que concerne a chamada taxa
de fruicao, segundo meu pensar, tratando-se de mero lote de

terreno, sem construcao erigida, ndao ha que se falar que a mera
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disposicdio do imével para eventual construcao caracterize
fruicdo, pois nenhum proveito tiram os compradores desse
fato, assim como nada é excluido do patrimoénio da vendedora,
ja que, por conta do desfazimento do negdcio, esta esta
retendo parte do valor pago, além do que reembolsadas dos
demais custos com a manutencao do imovel.

Esse é o entendimento ja adotado em
indmeros casos anteriores por esta Camara e aquele emanado
do C. Superior Tribunal de Justica, como acima ja
exemplificado, para ndo justificar a cobranca dessa taxa. A
maior parte dos abaixo citados, posteriores a junho de 2.022,
afasta a hipotese de que esse entendimento nao se aplica aos
contratos celebrados mesmo na égide da lei nova, que previu
essa possibilidade no caso de rescisao por interesse exclusivo
do adquirente.

Confira-se:  "RECURSO ESPECIAL.
CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESILICAO
UNILATERAL.  RETORNO. STATUS QUO ANTE. PERCENTUAL DE
RETENCAO. 25%.  VALORES  PAGOS  PELOS  ADQUIRENTES.
PRECEDENTE DA SEGUNDA  SECAO. DIVIDAS ~ TRIBUTARIAS E
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. ~ SUMULA  211/ST).  REEXAME ~ DE  CLAUSULAS

CONTRATUAIS.  SUMULA  5/STJ. TERRENO PARA EDIFICACAO.
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TAXA DE OCUPACAO. FUNDAMENTO.  ENRIQUECIMENTO  SEM
JUSTA  CAUSA. ART. 884 DO (CC/02. CONFIGURACAO.

REQUISITOS ~ CUMULATIVOS. EMPOBRECIMENTO PROPRIO  E
ENRIQUECIMENTO  ALHEIO. HIPOTESE CONCRETA. AUSENCIA. 1.
Acdo de resilicdo contratual de promessa de compra e venda de
imovel residencial, cumulada com devolucdo de quantias pagas.
2. Recurso Especial interposto em: 29/12/2017; concluso ao
gabinete  em: 03/06/2020. Aplicacgdo do CPC/15. 3. O
propdsito  recursal consiste em determinar: a) quem deve ser
responsabilizado pelas dividas tributdrias e condominiais

incidentes sobre o imével durante o periodo em que durou o
contrato desfeito; b) se a compradora pode ser condenada ao
pagamento de taxa de ocupacdo na resilicio de contrato de
compra e venda de terreno para edificacdo; e ¢) qual o
percentual das parcelas pagas pelo comprador que pode ser
retido pelo vendedor na hipotese de resilicdo unilateral do
contrato de promessa de compra e venda de imdvel residencial.
4. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos  legais
indicados como violados, ndo obstante a oposicdo de embargos
de declaracdo, impede o conhecimento do recurso especial. 5.
O reexame de fatos e provas e a interpretacio de cldusulas
contratuais  em recurso  especial sdo inadmissiveis. 6. O

desfazimento do negdcio juridico de compra e venda de imdvel
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motiva o retorno das partes ao estado anterior a celebracdo do
contrato,  podendo  sujeitar o promissario comprador  ao
pagamento da taxa de ocupacio pelo tempo que ocupou o

imével. 7. A taxa de ocupagdo evita que o comprador se

beneficie da situagdo do rompimento contratual em prejuizo do

vendedor, se relacionando, pois, a vedacdo ao enriquecimento

sem causa. Precedentes. 8. A vedacdo ao enriquecimento sem

causa — que oferece fundamento a previsdio da taxa de

ocupacdo — d4 origem a uma obrigacdo de ressarcimento, haja

vista representar o nascimento de uma obrigacdo de indenizar

em todas as hipdteses em que, faltando ou vindo a faltar a

causa eficiente da aquisicio de um beneficio ou vantagem,

haverd, como consequéncia, o dever de restituir o proveito a

quem sobre ele tenha o melhor direito. 9. Sdo requisitos do

nascimento da obrigacdo em decorréncia da vedagdo ao

enriguecimento _sem causa: a) enriquecimento de alguém; b)

empobrecimento  correspondente  de outrem; ¢) relacio de

causalidade entre ambos. Precedente da Corte Especial. 10. O

empobrecimento de alguém, requisito para o dever de

indenizar relacionado a vedacdo ao enriquecimento sem causa,

corresponde: a) ao deslocamento  indevido de um bem ji

incorporado _ao patrimonio _do sujeito ao patrimbénio de um

terceiro; ou b) ao impedimento do ingresso uma vantagem _que
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certa e sequramente _adentraria _no patrimbénio do sujeito e que,

sem justificativa, € acrescida a patriménio alheio. 11. Quanto

a0 que razoavelmente deixou de ganhar o vendedor, o ingresso

do citado proveito em seu patrimbénio deve ter a caracteristica

de ser plausivel e verossimil, diante de previsdo razodvel e

objetiva de lucro, aferivel a partir de pardmetro concreto e

prévio. 12. No contrato de compra e venda de iméveis

residenciais, o enriquecimento sem causa do comprador €

identificado  pela utilizacio do bem para sua moradia, a qual

deveria ser objeto de contraprestacio mediante o pagamento

de aluguéis ao vendedor pelo tempo de permanéncia. 13. Na

presente hipdtese, o terreno ndo estd edificado, de modo que

ndo existe possibilidade sequra e concreta, diante dos fatores

anteriores ao momento da contratacdo e sem qualquer outra

nova interferéncia causal, de que a recorrente auferiria proveito

com a cessio de seu uso e posse a terceiros, se ndo o tivesse

concedido a recorrida, estando, pois, ausente o requisito de

seu empobrecimento; tampouco seria possivel 0

enriquecimento da compradora, que ndo pode residir no

terreno ndo edificado. 14. Em contrato de compra e venda de

imovel  residencial anterior a Lei 13.786/2018, ausente
qualquer  peculiaridade que  justifique a apreciacdo da

razoabilidade, deve prevalecer o percentual de retencio de 25%
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(vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes.
Precedente da  Segunda Secdo. 15.  Recurso especial
parcialmente  conhecido e, no ponto, parcialmente  provido,
apenas para modificar o percentual de retencdo das parcelas. "

(3* Turma, REsp 1.863.007/SP, Relatora Ministra Nancy

Andrighi, julg. 23/03/2021 - destaque inexiste no original).

Referido entendimento foi reiterado
em recente julgado do STJ, no qual o adquirente pretendia a
condenacao da vendedora ao pagamento de taxa de fruicdo
pelo atraso na entrega das obras do loteamento: “No caso de
descumprimento  contratual decorrente do atraso na entrega de
imovel, os lucros cessantes ndo sdao presumiveis, pois
dependem da finalidade do negdcio, destinacio ou qualidade
do bem (edificado ou ndo), bem como da demonstracio do
prejuizo direto do adquirente.” (ST). 4* Turma. Agint no REsp
2.015.374-SP, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, Rel. para
acorddao Min. Marco Buzzi, julgado em 2/4/2024 - Info 806).

Julgamento no qual restou
consignado o entendimento pacifico do STJ, nos seguintes
termos: ‘Em que pese ndo seja o objeto da questdo
controvertida, mas apenas para corroborar a discussdo que aqui
se propboe, essa Corte tem entendimento pacifico no sentido de

que em se tratando de imoével ndo edificado, eventual
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inadimpléncia do comprador ndo enseja o pagamento de taxa
de fruicdo justamente em razdo de se tratar de terreno sem
edificacio, ante o principio de ndo ter sido utilizado para
qualquer fim. Nesse sentido: Agint no REsp n. 2.034.710/SP,
relator MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA, Quarta Turma,
julgado em 24/4/2023, DJe de 26/4/2023; Agint no REsp n.
1.940.543/SP,  relator MINISTRO RAUL ARAUJO, Quarta Turma,
julgado em 10/10/2022, DJe de 21/10/2022.”

Assim, entendo ser indevida a
condenacao ao pagamento da taxa de fruicao.

Dessa forma, o recurso deve ser
parcialmente acolhido, somente para afastar a condenacdo do
adquirente ao pagamento de taxa de fruicdo, por se tratar de

lote de terreno sem construcao.

3. Nestes termos, meu voto da parcial

provimento ao recurso.

Galdino Toledo Jinior
Relator
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Voto n® 41991

Apelagao Civel n® 1014334-31.2023.8.26.0482
Comarca: Presidente Prudente

Apelante: Kerlin da Cruz Araujo

Apelado: Protenge Urbanismo Ltda

DECLARACAO DE VOTO VENCIDO

Vistos.

Adotado o relatério da decisdo de primeiro grau,
acrescente-se tratar de acdo de rescisdo de contrato de compra e venda de
imével cumulada com devolugao dos valores pagos, movida sob alegagéao de
desinteresse em permanecer no negdcio juridico.

Os pedidos foram julgados parcialmente procedentes
para declarar rescindido o contrato, bem como condenar a ré a devolver a
autora 80% do valor pago, incluindo arras, devidamente corrigido e acrescido
de juros moratorios de 1% ao més, a contar do transito em julgado. Condenada
a autora no pagamento da taxa de fruicdo em favor da ré, no montante de
0,5% ao més sobre o valor do contrato e ao pagamento de IPTU e outras
despesas de consumo, em aberto, até a reintegragao de posse.

Reconhecida a sucumbéncia reciproca, arbitrados os
honorarios advocaticios em 10% do valor da condenacéo.

A autora apresentou recurso de apelacao, discordando da
condenacgao ao pagamento da taxa de fruicdo e pretendendo a ampliagdo do
valor que a ré deve |lhe devolver. Entende que 90% correspondera a quantia
razoavel e equitativa.

O recurso foi devidamente processado, apresentadas
contrarrazoes.

Entende o D. Relator Sorteado, Desembargador Galdino
Toledo Junior, que o pedido de afastamento da taxa de fruicdo comporta
acolhimento. Respeitado o entendimento adotado, ouso discordar parcialmente
de seu voto, nos termos que seguem.

E devido o arbitramento de indenizacdo pelo periodo de
ocupacao/fruicdo do lote, mesmo que sem edificagao.

] A privagado do uso € o fato gerador da indenizagé&o por
fruicdo. E evidente que a ocupacéao do lote, independentemente, de ter sido ou
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nao realizada construgdo, traduz perda para a vendedora que ficou
impossibilitada, repita-se, de usar, gozar e dispor do terreno.

Nao seria razoavel que o adquirente que permaneceu no
terreno, tenha o valor pago restituido e fique sem pagar nenhuma indenizagao
pela ocupacgao indevida.

Tal entendimento condiz com a parte final da Sumula n°
01 desta C. Corte:

"O Compromissario comprador de imoével, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensagdo com gastos proprios de administragdo e propaganda
feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar
pelo tempo de ocupagédo do bem"”. (grifo nosso).

Nao é diverso o entendimento do C. Superior Tribunal de
Justica:

"DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO.
DENUNCIA PELO COMPROMISSARIO COMPRADOR
EM FACE DA INSUPORTABILIDADE NO PAGAMENTO
DAS PRESTACOES. POSSIBILIDADE. DEVOLUCAO
PARCIAL DOS VALORES PAGOS. TAXA DE
OCUPACAO DEVIDA POR TODO O PERIODO DE
POSSE SOBRE O IMOVEL. ENTENDIMENTO
ADOTADO PARA EVITAR O ENRIQUECIMENTO SEM
CAUSA DO COMPRADOR. JUROS MORATORIOS.
TERMO INICIAL. DATA DO TRANSITO EM JULGADO.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. O entendimento
firmado no dmbito da Segunda Sec¢éo é no sentido de ser
possivel a resolugdo do compromisso de compra e venda,
por parte do promissario comprador quando se Ilhe
afigurar economicamente insuportavel o adimplemento
contratual. 2. Ocorrendo a resolugdo do compromisso por
culpa do promissario comprador, este devera ser
ressarcido parcialmente sobre o valor pago. 3. No caso
em julgamento, considerando suas peculiaridades, a taxa
de ocupacédo deve incidir desde o inicio da permanéncia
do imovel até sua efetiva devolugdo, tendo em vista a
necessidade de ndo gerar enriquecimento sem causa por
parte _do promissario comprador. 4. Na hipdotese de
resolugéo contratual do compromisso de compra e venda
por desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos
autores, a restituicdo das parcelas pagas de forma
diversa da clausula penal convencionada, 0s juros
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moratdrios serdo computados a partir do trénsito em
julgado da decisdo. 5. Recurso especial provido. (REsp
1211323/MS, Rel. Ministro Luiz Felipe Salomé&o, 42
Turma, j. 01/10/2015, DJe 20/10/2015).

Nesse sentido também ja decidiu esta C. Corte:

"COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Resolugéao
contratual por desisténcia dos adquirentes — Sentenca
que reconheceu o direito dos compradores de reaver o
preco, com retencdo, pela vendedora, de 20% das
parcelas pagas, excluidos o valor desembolsado a titulo
de sinal cuja devolugdo ndo é devida — Pretensdo
recursal de majoragdo da retengcdo para 40% e
condenagdo dos autores ao pagamento de taxa de
fruicdo do imovel. Percentual fixado em conformidade
com o que a jurisprudéncia vem fixando para casos
semelhantes, além de ser suficiente para ressarcir a
vendedora dos prejuizos decorrentes da resciséo
contratual, observando-se a possibilidade de nova
comercializagdo do bem. Abusividade da clausula
contratual que prevé percentual de retengdo. Taxa de
ocupacdo. O fato de se tratar de lote ndo afasta a
possibilidade da incidéncia de taxa de ocupacgédo, diante
da efetiva transmisséo da posse, com a possibilidade de
realizagcdo de benfeitorias no imdével, consoante expressa
previsdo contratual. (...) — Recurso parcialmente provido."
(Apelacdo n° 1000993-91,2019,8,26,0541, Rel. Des.
Ademir Modesto de Souza, 62 Camara de Direito Privado,
J. 22/09/2021).

"RESCISAO DE COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA DE IMOVEL — RESOLUCAO POR
INADIMPLEMENTO DO ADQUIRENTE -
IMPOSSIBILIDADE DE PAGAMENTO PARCIAL —
PROCEDENCIA — INSURGENCIA DA LOTEADORA E
DO ADQUIRENTE. Recursos ofertados em face da
sentenca que decretou a rescisdo de compromisso de
venda e compra de lote, condenando a ré a devolugdo de
90% dos valores pagos, excluindo-se as arras, e, de outro
lado, condenou o adquirente ao pagamento de taxa de
fruicdo, em 0,5% do valor do contrato, para caa més de
ocupacgédo. Insurgéncias recursais, que se acolhem em
parte, sendo que o autor tem razdo quanto as arras, uma
vez que tais deverdo compor a base de calculo das
quantias a incidir a percentagem da devolugéo, embora,
no que é acolhido o reclamo da ré, majora-se o montante,
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para alcangar 20% dos valores pagos de reteng¢do. Juros
de mora, para a devolugdo de valores, incidem apenas
com o transito em julgado, considerando a culpa do
adquirente pelo desfazimento — Valores a titulo de fruicdo
que sédo devidos desde o inicio da posse, a despeito da
inexisténcia de construgdo, observado-se a data da
averbagédo do TVO (termo de verificagdo de obras de infra-
estrutura na matricula-mde, momento que ¢é possivel
exercé-la. Recursos parcialmente providos. (Apelagéo n°
1067448-73.2016.8.26.0576, Rel. Des. Costa Netto, 62
Cémara de Direito Privado, j. 31/08/2021).

Com efeito, colaciona-se relevante trecho tirado do
julgado do recurso de apelagao n°® 1000164-12.2016.8.26.0543, de relatoria do
D. Desembargador Francisco Loureiro:

“Vale ressaltar que a taxa de ocupagdo ndo é forma de
penalizar a parte inadimplente e, sim, de compor
equitativamente o0s prejuizos de ambas as partes.
Recorde-se que, nado fosse o contrato de compra e
venda, os compradores teriam que desembolsar recursos
para alugar imovel residencial, e o alienante poderia locar
seu imovel a terceiros, ou mesmo utiliza-lo.”

Desse modo, a taxa de fruicao/ocupacido € devida em
razao da vedagao do enriquecimento sem causa.

Nessas condi¢cdes, ndao havendo qualquer indicio de que
a ré teria impedido a constru¢do no terreno, faz ela jus ao recebimento de
indenizacao pelo tempo de fruicdo do bem pela parte autora arbitrados em
0,5%, com incidéncia de juros e corregdo monetaria, nos termos arbitrados por
sentenca.

Pelo exposto, pelo meu voto, NEGARIA provimento ao
recurso de apelacao.

EDSON LUIZ DE QUEIROZ
3° Desembargador
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