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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001720-30.2023.8.26.0082, da Comarca de Boituva, em que ¢ apelante GSP LIFE
BOITUVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sdo apelados JOAO
CARLOS DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA) e ROMILDA FELISBERTO DE
OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), JOSE APARICIO COELHO PRADO NETO E ANGELA
MORENO PACHECO DE REZENDE LOPES.

Sao Paulo, 8 de abril de 2025.
COELHO MENDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO CiVEL N°: 1001720-30.2023.8.26.0082

COMARCA: BOITUVA
ORIGEM: 2* VARA

JUIZ(A) DE 1* INST.: HELOISA HELENA FRANCHI NOGUEIRA LUCAS
APTE.: GSP LIFE BOITUVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
APDOS.: JOAO CARLOS DE OLIVEIRA E OUTRA

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO. Desisténcia do negécio  pelos
compradores. Sentenca de parcial procedéncia.
Determinada a devolucio de 80% dos valores pagos.
Inconformismo da vendedora. Retencao
determinada estd em consonidncia com a
jurisprudéncia deste colegiado e atende o objetivo
de cobrir eventuais despesas decorrentes da
rescisdo. Descabida a indenizacdo pelo uso do
imovel, que corresponde a um terreno, sem indicio
de edificacao. Nao verificado o exercicio efetivo da
posse pelos compradores.

RECURSO DESPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de apelagdo interposta contra a r. sentenca de fls.

129/133, cujo relatério é adotado, proferida na agdo ajuizada por JOAO CARLOS
DE OLIVEIRA e ROMILDA FELIBERTO DE OLIVEIRA contra GSP LIFE
BOITUVA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., que julgou

parcialmente procedente o pedido para:

“resolver o compromisso de compra e venda celebrado pelas
partes e, via de consequéncia, reintegrar a requerida na
posse do imovel descrito na inicial, condenando-a a restituir
ao autor, de uma so vez, 80% da totalidade dos valores
pagos. Os valores a serem restituidos deverdo ser

Apelagao Civel n° 1001720-30.2023.8.26.0082 -Voto n° 41718 — BAS/CM 2



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

atualizados monetariamente pela Tabela Pratica do TJ/SP,
desde o desembolso de cada parcela, mais juros de mora de
1% ao més a partir do transito em julgado da presente
sentenca.”

Em razdo da sucumbéncia reciproca, as partes foram
condenadas no pagamento de metade das custas e despesas processuais, honorarios
advocaticios, os autores em 20% sobre a diferenga entre o valor pleiteado e o valor
da condenagdo e a requerida em 10% sobre o valor atualizado da condenacao.

A requerida apela as fls. 145/157. Sustenta, em sintese, a
necessidade de elevacdao da retencdo determinada para o correspondente a 25% das
parcelas pagas, sem inclusdo da arras, tendo em vista os prejuizos suportados em
decorréncia da rescisdo por culpa exclusiva dos autores, o que estaria em
conformidade com o artigo 67-A da Lei n° 4.591/64, acrescido pela Lei n°
3.786/2018. Afirma, também, existir justificativa a condenagdo no pagamento de
indenizagdo pela frui¢do do imovel, cuja posse foi entregue aos autores, no momento
de assinatura do contrato, salientando o tempo em que ficou impossibilitada de
renegociar o imével, em razdo do inadimplemento.

Recurso tempestivo, com preparo e respondido.
E o relatorio.

A agdo foi ajuizada sob alegagdo de que as partes firmaram,
em 01/09/2017, contrato de compra e venda de imdvel, mediante o parcelamento do
preco, contudo, em razdo de dificuldades financeiras, os apelados nao conseguiram
mais arcar com o respectivo pagamento, motivo pelo qual requereram a rescisdo e
devolugao de 90% dos valores pagos.

A apelante contestou (fls. 83/101). Aduziu, em sintese, a
validade do contrato, salientando que ndo tinha responsabilidade pela rescisdo, que,
se deferida, tinha direito a retencdo de 25% dos valores pagos, conforme previsto no
contrato, além das taxas, tributos e indenizagdo pela fruigao.

Os apelados ndo apresentaram réplica e, apds manifestagdes

sobre provas, sobreveio a sentenga recorrida.
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O inconformismo ndo merece acolhimento.

No caso concreto, os compradores desistiram da manutengao
do negocio juridico firmado entre as partes, portanto, independentemente de eventual
inadimpléncia, podem pleitear a rescisdo da avenca e receber a restitui¢ao de parte
dos valores pagos.

Nesse sentido, a Sumula n° 1 deste Tribunal de Justica:

"O compromissario comprador do imovel, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensag¢do com gastos proprios de administragdo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como
com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem".

Cabe destacar entendimento sedimentado, pelo Superior

Tribunal de Justica, na Simula 543:

“Na hipotese de resolucdo de contrato 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.”

Por outro lado, ndo se aplica, ao caso concreto, a Lei n°
3.786/2018, tendo em vista a anterioridade do contrato em questdo a sua vigéncia.

Com efeito, tendo em vista as especificidades do caso
concreto, se mostra razoavel e proporcional a retencdo de apenas 20% dos valores
pagos, conforme determinado na sentenca, 0 que estd em consonancia com a
jurisprudéncia deste colegiado e atende o objetivo de cobrir eventuais despesas
decorrentes da rescisdo.

No mais, inexiste justificativa a indenizagdo pela fruicdo do
imével, uma vez que corresponde a um mero terreno, sem nenhuma evidéncia quanto
a existéncia de alguma construgao. E, consequentemente, nao produz nenhum tipo de
rendimento ao titular do direito de propriedade. Portanto, a apelante ndo
experimentou nenhum prejuizo durante o periodo em que vigorou o contrato firmado

entre as partes, nem os apelados obtiveram algum beneficio.
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Nesse sentido:

"APELACA~O. COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL NA
PLANTA. A¢do de rescisdo contratual c.c. nulidade de clausula e
devolugdo de valores pagos. Reconvengdo objetivando a
condenagdo do autor a desocupagdo do imovel e ao pagamento de
taxa de ocupagdo. Sentenga de procedéncia parcial.
Inconformismo de ambas as partes. COBRANCA DE TAXA DE
OCUPACAO DO IMOVEL. Cobranca de taxa pelo periodo em
que o autor esteve na posse do imovel que é descabida. Imovel
que consiste em lote de terreno sem construgdo, ndao havendo
prejuizo a vendedora em virtude de sua indisponibilidade
durante o periodo em que esteve prometido a venda para o autor.
Precedentes deste Tribunal. JUROS MORATORIOS. Desfazimento
do contrato se deu por culpa do adquirente, e ndo por
inadimplemento da vendedora, sendo descabida a sua condenagdo
ao pagamento de juros de mora a partir da citagdo. Juros
moratorios que devem incidir somente a partir do transito em
Jjulgado deste acorddo. Precedentes. Sentenca confirmada.
Sucumbéncia reciproca. RECURSOS DESPROVIDOS." (TJ/SP,
Apelag@o n° 1034162-03.2015.8.26.0576, 3* Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Viviani Nicolau - j. 22/02/2018, grifei).

Em razao do desprovimento deste recurso e apresentagao de

contrarrazdes, os honorarios advocaticios devidos pela apelante sdo elevados para
12% do valor da condenagdo, os termos do § 11 do artigo 85 do Coédigo de Processo

Civil.

Finalmente, apenas para evitar futuros questionamentos

desnecessarios observo que tenho por expressamente ventilados, neste grau de

jurisdi¢do, todos dispositivos legais e constitucionais citados em sede recursal.

Saliento ainda que a fun¢do do julgador ¢ decidir a lide de

modo fundamentado e objetivo, portanto, desnecessario o enfrentamento exaustivo

de todos os argumentos elaborados pelas partes.

Diante do exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO

a0 recurso, nos termos acima.

COELHO MENDES
Relator
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