o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000366068

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1047448-67.2023.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que sdo
apelantes PAULA REGINA CALDEIRA DE ALMEIDA (JUSTICA GRATUITA) e
MAURICIO BARBOSA DE ALMEIDA (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado
SETPAR MIRASSOL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Conheceram em parte do recurso da ré e, na parte conhecida, negarm-lhe
provimento. Negaram provimento ao recurso adesivo dos autores. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

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

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO
Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 11.747

Apelacao Civel: 1047448-67.2023.8.26.0576

Apelante : Paula Regina Caldeira de Almeida.

Apelante : Mauricio Barbosa de Almeida

Apelado : Setpar Mirassol Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.
Origem: 8" Vara Civel - Foro de Sao José do Rio Preto

Juiz sentenciante: Dr(a). Armando Gossn Costantini

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL.
SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO
DE AMBAS AS PARTES. APELACAO DA RE E APELACAO
ADESIVA DOS AUTORES. 1. Caso em Exame. Acdo de Rescisdao
de Contrato e Restituicdo de Quantias Pagas, com Pedido de
Liminar c¢/c Indenizagdo por Danos Morais. Os autores buscam a
rescisdo do contrato de compra e venda de imodvel, com restituigdo
de 80% das parcelas pagas e indenizacao por danos morais devido
a negativacdo indevida. A sentenga declarou a resolugdo do
contrato e condenou a ré a restituir 75% do valor pago, com
correcdo monetaria e juros legais e afastou a pretensdo de
indenizacdo por danos morais. II. Questdo em Discussdo. 2. A
questdo em discussdo consiste em verificar: (i) a possibilidade de
cobranga de taxa de fruigdo pela ré; (ii) a reducao do percentual de
retengdo dos valores pagos pretendida pelos autores e; (iii) a
condenacdo da ré em danos morais. III. Razbes de Decidir. 3. A
taxa de fruigdo ndo ¢ devida, pois o imoével € um terreno sem
edificagdo. 4. O percentual de retengdo de 25% estd em
conformidade com a jurisprudéncia do STJ, que considera
adequado para cobrir custos administrativos sem onerar
excessivamente o comprador. 5. Ndo ha dano moral, pois a
negativacdo ocorreu devido a inadimpléncia dos autores, sendo
exercicio regular de direito pela ré. IV. Dispositivo e Tese. 5.
Recurso da ré NAO CONHECIDO EM PARTE. No mais,
Recurso da ré e Recurso Adesivo dos autores a que se NEGA
PROVIMENTO. Tese de julgamento: 1. A taxa de fruicdo ndo ¢é
aplicavel a terrenos sem edificagdo. 2. A retencdo de 25% dos
valores pagos ¢ adequada e conforme a jurisprudéncia. 3. A
negativacdo por inadimpléncia ndo gera dano moral. Legislacdo
Citada: Codigo Civil, art. 186. Cdodigo de Defesa do Consumidor,
art. 53. Coédigo de Processo Civil, arts. 85, §11, 98, §3°, 1.025. Lei
n°® 4.591/64, art. 67-A. Lei n° 6.766/79, art. 32-A. Jurisprudéncia
Citada: STJ, Aglnt no REsp 1896690/SP, Rel. Min. Antonio
Carlos Ferreira, j. 26/08/2021. STJ, Agint no REsp 1.820.330/SP,
Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 24/11/2020. TJSP, Apelacdo Civel
1021259-35.2023.8.26.0032, Rel. Celina Dietrich Trigueiros, j.
31/10/2024.
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Vistos.

Tratam-se de Apelagdes interpostas contra sentenca que, em Ac¢do de Rescisdo de
Contrato e Restituicdo de Quantias Pagas, com Pedido de Liminar ¢/c Indenizacdo por
Danos Morais, movida por PAULA REGINA CALDEIRA DE ALMEIDA e MAURICIO
BARBOSA DE ALMEIDA, em face de SETPAR MIRASSOL EMPREEDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, julgou parcialmente procedente o feito.

Adoto o relatério da sentenga de fls. 157/166, que ora transcrevo:

“Trata-se de acdo de rescisao contratual de compra e venda de imével ajuizada por
PAULA REGINA CALDEIRA DE ALMEIDA ¢ MAURICIO BARBOSA DE
ALMEIDA em face de SETPAR MIRASSOL EMPREEDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA, partes ja qualificadas. Aduz a parte autora, em
sintese, que celebraram Compromisso de Compra e Venda de Imével com a ré em
16/12/2018, tendo por objeto o lote 17 da quadra 01, do Loteamento Setlife
Mirassol 11, matricula n° 59261 do CRI de Mirassol/SP. Informa, no entanto, que
por questdes financeiras, ndo pode mais arcar com as parcelas, tentou resolver o
contrato extrajudicial, sem sucesso, o que levou a ré a negativar seus nomes. A
vista disso, pretende a rescisdo contratual com a restituicdo de no minimo 80% das
parcelas pagas, com correcdo monetdria, bem como a condenacdo da ré ao
pagamento de indenizagdo por danos morais diante da negativagdo indevida.
Informou que n3o houve benfeitorias no imoével. Requereu tutela provisoria de

urgéncia. Juntou documentos (fls. 20/57).
Emenda as fls. 61/69.

Recebida a agio, foi deferida a tutela provisoria, bem como a gratuidade de justica

aos autores (fls. 70/71).

Citada, a ré apresentou contestacdo (fls. 78/98). Nao arguiu preliminares. No
mérito, aduz que (i) deve ser preservado o contrato em atencdo a seguranca
juridica e a forga vinculante deste; (ii) que € inaplicavel o Codigo de Defesa do
Consumidor; (iii) que ¢ legitima a retencdo das arras; (iv) que ha direito de
retengdo de parte das parcelas pagas pela vendedora; (v) ue deve ser arbitrada taxa
de ocupacdo e frui¢do a razdo de 0,5% do valor do contrato ao més; que ¢ de

responsabilidade dos autores o pagamento de impostos, multas taxas ou despesas
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administrativas e tributarias relativamente ao periodo de ocupacgéo do lote; e (vi)
que os juros de mora devem ser computados a partir do transito em julgado.

Juntou documentos (fls. 99/135).

Houve réplica (fls. 139/154).

Instadas, requereram pelo julgamento antecipado. Vieram conclusos.”
Apos a fundamentagdo, o feito foi julgado parcialmente procedente, para:

“I) DECLARAR a resolu¢ao do contrato de compromisso de compra ¢ venda
celebrado pelas partes, tendo por objeto o lote 17 da quadra 01, do Loteamento

Setlife Mirassol II, matricula n® 59261 do CRI de Mirassol/SP (fls. 29/45); e

II) CONDENAR a requerida a restituirem aos autores, de uma sé6 vez, 75% do
valor pago por eles, com correcdo monetaria (Tabela Pratica TJSP) desde cada
desembolso e juros legais (1% ao més) a partir do transito em julgado desta
sentenga (Stmula 03/TJSP), admitindo-se o abatimento e/ou compensacdo da
quantia devida a titulo de IPTU, contribui¢des condominiais, associativas ou
outras de igual natureza que sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote
relativamente ao periodo em que os autores mantiveram a posse do imovel até a
data da citacdo da requerida nestes autos, mediante demonstragao documental de

tais despesas.

Condeno as partes ao pagamento das custas e despesas processuais, a razdo de 1/2

para cada.

A vista da sucumbéncia, proporcionalmente, arbitro honoréarios ao patrono da parte
autora em 10% do valor da condenagdo — valores a serem restituidos conforme
item II do dispositivo (art. 85, § 2°, do Cddigo de Processo Civil); e para o patrono
da parte requerida em 10% do valor pretendido a titulo de danos morais (art. 85, §

2°, do Codigo de Processo Civil).”

Opostos Embargos de Declaragdo pela ré (fls. 169/176), foram, ap6s a manifestacao

da parte autora (fls. 180/183), rejeitados pela decisao de fls. 184/185.

Irresignada, a ré interpds Apelacdo (fls. 188/203), tendo pleiteado pela parcial
reforma da sentenga, para que sejam os autores condenados ao pagamento de taxa de frui¢ao
de 0,5% (meio por cento) ao més do preco total ajustado atualizado, pelo tempo em que
estiveram na posse do imovel.

Apelacdo Adesiva dos autores (fls. 224/236), em que pugnam pela reducao do
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percentual a ser retido pela ré e a condenacdo em danos morais.

Processados os recursos, com contrarrazdes (fls. 209/223 — autores e fls. 240/255 —

ré), subiram os autos.
O feito foi transferido a minha relatoria, conforme termo de f1. 258.
Nao houve oposigdo ao julgamento virtual.
E o relatério.

O recurso da ré nio comporta conhecimento em parte e, na parte conhecida,

nio comporta provimento.

Pretende a ré a reforma da sentenga para que seja reconhecida a possibilidade de
cobranca da taxa de fruicdo pelo periodo que o imdvel permaneceu na posse dos autores.,

tendo alegado que a privagdo de uso pela ré seria fato gerador a taxa de fruicao.

Em que pese o inconformismo da ré, nenhum reparo a ser feito na sentenca no que

se refere a taxa de fruicdo.

Isso porque o contrato guerreado foi celebrado em 16 de dezembro de 2018,
portanto, anteriormente a vigéncia da Lei n® 13.786/2018, a qual entrou em vigor em

27/12/2018.

Ademais, a hipotese dos autos, se trata de terreno sem edificagcdo, de modo que

descabida a pretensdo da parte Apelante, em quaisquer cenarios.

Assim, for¢oso concluir que a Taxa de Frui¢do ndo se mostra devida na hipotese,
tendo em vista que o bem adquirido se trata de terreno sem edificacdes, e ndo houve

comprovagdo de ocupagdo nem utilizacdo do lote,.

Cumpre anotar, ainda, que, com a rescis@o do contrato, as partes retornam ao “status
quo ante” e, assim, ndo se cogitem prejuizos de alta monta a ré, porquanto o terreno
retornara a seu dominio e poderd ser revendido, com o que, injustificada a pretensdo de
cobranga da mencionada taxa, cuja fixacdo, diga-se, poderia vir a acarretar a perda integral
dos valores pagos pela parte autora, o que ndo se admite, ante a vulnerabilidade que se lhe é

inerente.
Como ja se firmou entendimento no Colendo Superior Tribunal de Justica:

“Consoante entendimento desta Corte, ndo ha enriquecimento sem causa no caso
de terreno nado edificado, pois o comprador nao pode residir no imovel, devendo

ser afastada a cobranga da taxa de ocupagdo do bem. Precedente” (AgInt no REsp:
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1896690 SP 2020/0246029-6; T4 Quarta Turma do C. STJ; Rel. Min. Antonio
Carlos Ferreira, em 26/08/2021).

E ainda, "incabivel a cobranga de taxa de frui¢do nas hipoteses em que o objeto do
contrato de promessa de compra e venda é um lote ndo edificado. Precedentes" (Aglnt no
REsp n. 1.934.702/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma julgado em
15/8/2022, DJe de 17/8/2022; Aglnt no REsp n. 2.034.710/SP, relator Ministro Jodo Otavio
de Noronha, Quarta Turma, julgado em 24/4/2023, DJe de 26/4/2023; AgInt no REsp n.
2.020.258/SP, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em

13/3/2023, DJe de 16/3/2023.)
Nesse sentido:

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. Compra e venda de
unidade imobilidria. Inadimplemento do comprador, ora réu. Reconvengdo.
Procedéncia parcial da acdo principal e improcedéncia da reconvengdo. Apelo
manejado por ambas as partes. Exame: negocio juridico celebrado sob a égide da
Lei n° 13.786/2018. Clausula penal de 10% do valor do contrato. Onerosidade
excessiva causada ao réu, em especial em razdo do valor investido e o tempo entre
a celebragdo e rescisdo contratual. Inteligéncia dos art. 413 do Cddigo Civil e 51,
IV do Codigo de Defesa do Consumidor. Redugdo da verba para 25% do valor

investido que se mostra adequada. Taxa de fruicdo. Impossibilidade de

retencao. Lote sem edificacdo. Comissao de corretagem. Verba a ser deduzida da

quantia devida ao réu. Comissao de corretagem que integrou o preco do lote e foi
especificamente prevista em contrato. Senten¢a reformada em parte. RECURSOS
PARCIALMENTE PROVIDOS. (TJSP; Apelacao Civel
1021259-35.2023.8.26.0032; Relator (a): Celina Dietrich Trigueiros; Orgio
Julgador: 34* Camara de Direito Privado; Foro de Aracatuba - 6* Vara Civel; Data
do Julgamento: 31/10/2024; Data de Registro: 31/10/2024) (*grifei)

VOTO DO RELATOR EMENTA — COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
— RESCISAO CONTRATUAL C.C. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS -
Decreto de parcial procedéncia — - Sentenca que determinou a devolugdo de 80%
do montante pago pelo autor, em parcela unica - Insurgéncia das rés — Nao
acolhimento — Restitui¢do de 80% do referido montante que se amolda ao disposto

no art. 53 do CDC (aqui aplicavel) — Inaplicabilidade da Lei do Distrato ao caso
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concreto (avenca firmada no ano de 2017 e, portanto, anterior a vigéncia do citado

diploma legal) — Condenacio do requerente ao pagamento de taxa de fruicio

— Inadmissibilidade, eis que se cuida de mero lote, sem edificacio —

Precedentes — Corre¢do monetaria/Juros de mora — Termo inicial corretamente
fixado (desembolsos e transito em julgado, respectivamente) — Retencdo de
débitos de IPTU até o transito em julgado — Descabimento — Lote que podera ser
pronta e novamente comercializado pelas rés - Sentenca mantida - Recurso
improvido  (TJSP; Apelagdo Civel 1003402-52.2021.8.26.0482; Relator
(a): Salles Rossi; Orgdo Julgador: 8 Céamara de Direito Privado; Foro de
Presidente Prudente - 5* Vara Civel; Data do Julgamento: 07/04/2022; Data de
Registro: 07/04/2022)

Nem se alegue que, enquanto vigente o contrato, puderam os autores usufruir

da estrutura do loteamento, por ser dotado de uma complexa area de lazer.

A tese trazida pela ré se mostra em clara inovacio recursal, nio sendo possivel
seu conhecimento sob pena de supressio de instincia e ofensa aos principios do

contraditorio e ampla defesa.

Em nenhum momento nas manifestagdes em primeiro grau a parte ré trouxe a baila
referidos argumentos. Apenas o fez, num primeiro momento, em sede de Embargos de
Declaracao apods a prolacdo da sentenga, tendo o argumento ali sido rejeitado ante a clara

inovacdo na via estreita de declaratorios.

De igual modo na presente Apelagdo, o pedido se revela em clara inovagao recursal,
0 que nao se admite sob pena de supressdo de instiancia ¢ ofensa ao contraditério e ampla

defesa.

E cedi¢o que, quando a parte recorrente traz a baila uma tese inédita para

fundamentar seu pleito, nas razdes de recurso, havera inovagdo recursal.

E o que ocorreu com relagdo ao ponto ora destacado. Os argumentos trazidos

revelam-se verdadeira inovagao, por estarem fora dos limites da lide.

Tal pratica € vedada pelo nosso ordenamento juridico, ressalvada a hipotese prevista
no artigo 1.014, do CPC, porquanto os limites da lide sdo fixados no momento da inicial e
da contestacdo, conforme dispdem os artigos 329 e 336, ambos do Codigo de Processo

Civil.
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Frise-se que tal manobra ndo permitida em nosso ordenamento juridico, sob pena de
configurar supressao de instancia e ofensa aos principios do contraditdrio e da ampla defesa,

como dito.

Assim, em decorréncia do efeito devolutivo do recurso, ¢ proibida a inovacdo em

sede de apelacio.

Significa que “a questdo ndo suscitada, ndo discutida e que ndo foi objeto de
apreciagdo pela sentenca, salvo nas excecdes legais, ndo pode mesmo ser conhecida pelo
tribunal no julgamento da apelacdo” (STJ, AgRg-Ag n° 264.010-PR, 4* Turma, j.
20-02-2001, rel. Min. Salvio de Figueiredo Teixeira).

De acordo com a regra geral do efeito devolutivo da apelacdo, “ao Tribunal ¢ dado
avaliar as questOes suscitadas e discutidas no processo em primeiro grau. Vale dizer, se
determinada questdo nao foi colocada ao julgamento do magistrado 'a quo', o Tribunal nao
pode aprecia-la (principio do 'tantum devolutum quantum appellatum')” (STJ, REsp n.

776.634-RJ, 2% Turma, j. 15-10-2009, rel. Min. Mauro Campbell Marques).

Sobre o tema, Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery ensinam:
“Proibicdo de inovagdo. Nao se pode inovar no juizo de apelagdo, sendo defeso as partes
modificar a causa de pedir ou o pedido” (in Cddigo de Processo Civil Comentado e

Legislacao Processual Extravagante em Vigor, 6* edi¢do, nota 1, artigo 517).

No mesmo sentido, o ensinamento de Vicente Greco Filho: “Como de inicio se
afirmou, a apelacdo admite a discussdo de questdes de fato e de direito, mas desde que ja

apresentadas em primeiro grau “ (in Direito Processual Civil Brasileiro, 13* ed., pag. 295).

A hipétese configura, portanto, a vedada inovagdo recursal, o que impossibilita este
E. Tribunal de apreciar o referido pedido, sob pena de ofensa ao principio do duplo grau de
jurisdi¢ao.

Assim, descabida a inova¢do em sede recursal, com o que prejudicado o Apelo

quanto ao ponto destacado, pela impossibilidade de seu conhecimento.

O recurso adesivo dos autores nao comporta provimento.

Do pleito para reducio da taxa de retencio.

No que se refere a taxa de retengo, o percentual aplicado em primeiro grau esta em

consonancia com a jurisprudéncia do Colendo Superior Tribunal de Justi¢a, que reforga a
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aplicacdo do percentual de 25% (vinte e cinco por cento), conforme o precedente

estabelecido por ocasido do julgamento do REsp 1.820.330/SP, em que se firmou

entendimento que a retengdo em contratos de promessa de compra ¢ venda, em caso de

rescisdo por iniciativa do comprador, deve observar a fixagdo do referido percentual como

padrio:

"DIREITO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO COLETIVA DE
CONSUMO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
PERCENTUAL DE RETENCAO. FIXACAO EM 25%. [...] Segundo a orientagio
mais atual da Segunda Secdo, nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, o
percentual de retencdo pela extingdo do vinculo contratual de compra e venda de
iméveis por culpa do consumidor € de 25% (vinte e cinco por cento) das parcelas
pagas, adequado e suficiente para indenizar o construtor pelas despesas gerais e
pelo rompimento wunilateral ou pelo inadimplemento do consumidor,
independentemente das circunstincias de cada hipotese concreta. [...]" (REsp
1.820.330/SP, Relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
24/11/2020, DJe de 1/12/2020.)

Confiram-se os demais julgados da Corte Superior sobre o tema:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. MULTA
COMPENSATORIA. NULIDADE. AUTORIZADA RETENCAO DE 25%
SOBRE OS VALORES PAGOS. CORRECAO MONETARIA. TERMO
INICIAL. DATA DO DESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA,
EM NOVO JULGAMENTO, CONHECER DO AGRAVO E DAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL. 1. "A jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justi¢a é pacifica ao definir que: o percentual de retengdo de 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente
afirmado por esta corte como adequado para indenizar o construtor das despesas
gerais e desestimular o rompimento unilateral do contrato. Precedentes (Aglnt no
REsp 2.076.914/SP, Relator Ministro HUMBERTO MARTINS, Terceira Turma,
julgado em 30/10/2023, DJe de 3/11/2023). 2. Sobre a condenacdo da construtora
a restituicdo de valores pagos por promitente-comprador, incide corre¢ao
monetaria a partir do desembolso. 3. Agravo interno provido para, em novo
julgamento, conhecer do agravo e dar provimento ao recurso especial. (Aglnt no
AREsp n. 2.598.872/ES, relator Ministro Raul Aratijo, Quarta Turma, julgado em
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2/9/2024, DJe de 13/9/2024.)

"Esta Corte de Uniformizagio possui entendimento consolidado no sentido de que,
na rescisao de promessa de compra e venda de imovel firmada antes da Lei n.
13.786/2018, por desisténcia imotivada do promissario comprador, o percentual de
retencdo a prevalecer ¢ o de 25% (vinte e cinco por cento) sobre os valores pagos,
a ndo ser que haja particularidade a justificar a redugdo do referido parametro."
(AgInt nos EDcl no AREsp 2361506/ES, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, DJ
03/11/2023)

Anote-se, ainda, que artigo 67-A da Lei n° 4.591/64, em seu § 2°, permite a reten¢do
de até 25% dos valores pagos. Nao ha, nos autos, nenhuma circunstancia extraordinaria que
justifique a reducdo do percentual de retencdo, razdo pela qual é o caso de se manter o
percentual de 25%, visto que é adequado e em conformidade com a jurisprudéncia aplicavel,

considerando que o contrato foi celebrando anteriormente a lei n. 13.786/2018.

Nesse contexto, o percentual de retencdo de 25% sobre os valores pagos pelos
compradores mostra-se adequado, considerando as peculiaridades do caso concreto, em

especial o disposto na clausula terceira, paragrafo sexto, alinea “b” do contrato (fl. 38).

Essa retencao tem amparo na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, que,
em decisoes recentes, reconheceu a validade desse percentual para cobrir as perdas e danos

do vendedor, sem gerar penalizacdo excessiva ao comprador.

Embora o artigo 32-A da Lei n. 6.766/79 estabelega a possibilidade de dedugdo de
at¢ 10% do valor atualizado do contrato a titulo de clausula penal, a jurisprudéncia
consolidada do STJ reconhece a retencdo de até 25%, como forma de equilibrar os

interesses das partes e evitar enriquecimento sem causa por parte do vendedor.

Nesse sentido, destaca-se o recente julgamento do Agint no REsp n. 2.106.781/SP,

de relatoria do Eminente Ministro Marco Aurélio Bellizze:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. APLICACAO DAS NORMAS DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. CLAUSULA DE RESCISAO
CONTRATUAL.  ABUSIVIDADE  CONSTATADA.  CONCLUSOES
PAUTADAS EM FATOS E PROVAS, BEM COMO INTERPRETACAO DE
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CLAUSULAS CONTRATUAIS. REVISAO INVIAVEL. SUMULAS 5 E 7/STJ.
PERCENTUAL DE RETENCAO. AUSENCIA DE INTERESSE DE AGIR.
COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO.
DESCABIMENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM. REVISAO DAS
CONCLUSOES DO ACORDAO RECORRIDO. IMPOSSIBILIDADE. OBICE
DA SUMULA N. 7/STJ. DEVOLUCAO DOS VALORES EM PARCELA
UNICA. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ. HONORARIOS
ADVOCATICIOS E CUSTAS PROCESSUAIS. FUNDAMENTACAO
DEFICIENTE. SUMULA 284/STF. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. 1. Nao
se verifica a propalada ofensa aos arts. 489 ¢ 1.022 do CPC/2015, tendo o acérdao
recorrido resolvido satisfatoriamente as questdes deduzidas no processo, sem
incorrer nos vicios de obscuridade, contradicdo, omissdo ou erro material com
relacdo a ponto controvertido relevante, cujo exame pudesse levar a um diferente
resultado na prestag@o da tutela jurisdicional. 2. A relagao juridica discutida nos
autos, qual seja, contrato de promessa de compra e venda, enquadra-se em
tipica relacdo de consumo, de modo que incidem as normas protetivas do
Cédigo de Defesa do Consumidor. 3. A Corte local concluiu que a clausula
prevista no instrumento contratual referente a rescisdo contratual se mostrou
abusiva, colocando as compromissarias compradoras em verdadeira desvantagem
financeira. Diante desse cenario, percebe-se que a alteracdo do entendimento
firmado no aresto impugnado s6 seria possivel mediante o revolvimento do acervo
fatico probatério do respectivo processo e do reexame das clausulas contratuais,
providéncia vedada nesta instancia extraordinaria em decorréncia do disposto nas
Stmulas 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica. 4. No que diz respeito ao
percentual de retencio, em virtude do desfazimento do negécio, segundo a
orientacio desta Corte de Justica, o percentual de retencio de 25% é sobre o
valor do montante pago (Aglnt nos EDcl no Aglnt no AREsp 1.756.835/PR, Rel.
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 21/02/2022, DJe 24/02/2022). 5.
Concernente a taxa de frui¢do, a jurisprudéncia deste Superior Tribunal se firmou
no sentido de ser indevida a cobranga da taxa de ocupagdo do imoével no caso de
lote ndo edificado. 6. Quanto a retencao da comissdo de corretagem, depreende-se
que os fundamentos apontados pelo colegiado local estao lastreados nos elementos
fatico-probatoérios constantes dos autos. Claro estd, portanto, que o Superior

Tribunal de Justi¢a, para chegar a entendimento diverso, precisaria empreender
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novo e aprofundado exame de tais circunstancias, providéncia vedada a esta Corte,
na via do recurso especial, nos termos da Sumula 7/STJ. (...) (Aglnt no REsp n.
2.106.781/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado
em 18/3/2024, DJe de 20/3/2024)

Assim, o percentual de 25% garante indenizacao ao réu pelos custos administrativos
e operacionais, sem gerar onerosidade excessiva aos autores, preservando o equilibrio
contratual e os direitos do consumidor, conforme o artigo 53 do Cddigo de Defesa do

Consumidor, que veda clausulas que resultem na reten¢do total dos valores pagos.
Nesse sentido, ainda, este Egrégio Tribunal de Justica:

APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. SENTENCA DE EXTINCAO SEM
RESOLUCAO DO MERITO. RECURSO DOS AUTORES. INEPCIA DA
PETICAO INICIAL AFASTADA. A peticdo inicial, embora contenha falhas de
redagdo, expde os fatos de maneira suficiente para permitir a correta compreensao
da controvérsia e a analise do mérito, atendendo aos requisitos do artigo 319 do
CPC. Extingdo prematura do feito que se revela desproporcional. Aplicagdo do
artigo 1.013, § 3° I, do CPC. Causa madura para julgamento. MERITO.
RESCISAO CONTRATUAL POR DESISTENCIA DO COMPRADOR.
RETENCAO PARCIAL DOS VALORES PAGOS. Ainda que ndo haja
descumprimento contratual por parte do vendedor, o comprador pode requerer a
rescisdo do contrato de promessa de compra ¢ venda de imovel, desde que
observada a retencdo de percentual razoavel dos valores pagos. Aplicacdo da
Stimula 543 do STJ. Percentual de 25% dos valores pagos mostra-se adequado
para indenizar o vendedor pelos custos administrativos e operacionais, sem gerar
onerosidade excessiva ao comprador. Aplicagdo da Tabela Pratica do TJSP para
correcao monetdria desde o desembolso e juros moratorios a partir do transito em
julgado. Recurso dos autores a que se dd PARCIAL PROVIMENTO para afastar a
inépcia da inicial e julgar a acdo parcialmente procedente. (TJSP; Apelacdo Civel
1000244-71.2023.8.26.0238; Relator (a): Fatima Cristina Ruppert Mazzo; Orgio
Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Ibitna - 1* Vara; Data do

Julgamento: 28/02/2025; Data de Registro: 28/02/2025)

Lote de terreno. Rescisdo por iniciativa do comprador. Distrato que nao prevalece

Apelagao Civel n° 1047448-67.2023.8.26.0576 -Voto n°® 11747 12



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

pela insigficancia da devolugdo. Sentenca determinou retengdo de 20% e o
Tribunal adota a diretriz do STJ (25%) e confirma que em terreno sem edificacdo

ndo cabe indenizagado por fruicdo. Provimento, em parte, apenas para majorar o

percentual de retencio de 20% para 25%. mantida, no mais, a sentenca.

(TJSP; Apelagdo Civel 1016401-77.2022.8.26.0037; Relator (a): Enio Zuliani;

Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 5* Vara

Civel; Data do Julgamento: 07/02/2024; Data de Registro: 07/02/2024) (*grifei)

compra e venda. RESCISAO CONTRATUAL. percentual de RETENCAO DA
VENDEDORA. Insurgéncia da ré¢ em face da sentenca de procedéncia parcial.
Rescisdo do contrato por culpa da compradora. Direito de retencdo da vendedora.
Possibilidade de reten¢do. Entendimento do STJ pela fixacdo da retencdo em 25%

nos contratos celebrados antes da Lei 13.786/201. Majoraciao do percentual de

retencio fixado na sentenca (de 14% para 25% dos valores pagos). Correcdo

monetaria desde os desembolsos e juros a contar do transito em julgado.
Sucumbéncia da autora. Recurso provido EM PARTE. (TJSP; Apelacao Civel
1005343-12.2022.8.26.0576; Relator (a): Carlos Alberto de Salles; Orgio
Julgador: 3* Camara de Direito Privado; Foro de Urupés - Vara Unica; Data do

Julgamento: 29/11/2022; Data de Registro: 29/11/2022)

Do pedido de dano moral.

Em que pesem os argumentos esbocados pelos autores, ndo vislumbro ocorréncia de

ilicito pela ré capaz de gerar o dever de indeniza-los na esfera extrapatrimonial.

A configuracdo do dever de indenizar depende dos seguintes pressupostos: da agdo

ou omissao, da culpa do agente, do dano e do nexo de causalidade.

A agdo ou omissdo € o ato praticado em desacordo com a norma juridica, violando

direitos de outrem de forma a causar-lhe danos materiais ou morais.

A culpa do agente ¢ a infracdo a um dever de conduta que leva em conta os padrdes

médios de comportamento.

O ato ilicito, enfim, deve conduzir ao resultado danoso para que se materialize o

indispensavel nexo de causalidade e o consequente dever de indenizar.

Nesse sentido, ensina Carlos Roberto Gongalves que a responsabilidade traz a
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necessidade do exame positivo da presenca de quatro elementos essenciais: “a¢do ou
omissdo, culpa ou dolo do agente, relacdo de causalidade, e o dano experimentado pela
vitima” (Carlos Roberto Gongalves, Responsabilidade civil, 8* ed., SP: Saraiva, 2003, p.
31).

Silvio Rodrigues ensina que: “para que surja a obrigacdo de reparar, mister se faz
a prova da existéncia de uma relagdo de causalidade entre a agcdo ou omissdo culposa do
agente e o dano experimentado pela vitima. Se a vitima experimentar um dano, mas ndo se
evidenciar que o mesmo resultou do comportamento ou da atitude do réu, o pedido de
indeniza¢do, formulado por aquela, devera ser julgado improcedente”. (Direito Civil,

Responsabilidade Civil , pag. 18, Ed. Saraiva).

Imperioso anotar, como ja dito, que para caracterizagdo da responsabilidade civil
deve restar comprovado o nexo de causalidade entre o evento danoso e a conduta comissiva
ou omissiva do suposto agente do dano, devendo ser afastadas as causas excludentes do

nexo causal.

Nesse sentido: “O ponto central da responsabilidade civil esta situado no nexo de
causalidade. Ndo interessa se a responsabilidade civil é de natureza contratual ou
extracontratual, de ordem objetiva ou subjetiva, sendo neste ultimo caso despicienda a
aferi¢do de culpa do agente se antes ndo for encontrado o nexo causal entre o dano e a
conduta do agente. Com efeito, para a caracteriza¢do da responsabilidade civil, antes de
tudo, ha de existir e estar comprovado o nexo de causalidade entre o evento danoso e a
conduta comissiva ou omissiva do agente e afastada qualquer das causas excludentes do
nexo causal, tais como a culpa exclusiva da vitima ou de terceiro, o caso fortuito ou a forca
maior, por exemplo”. (REsp 1615971/DF, Rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
turma, julgado em 27/09/2016, DJe 07/10/2016).

Depreende-se do art. 186 do Codigo Civil que o ato ilicito ocorre quando violado o
direito de outrem, ainda que exclusivamente moral, por acdo ou omissdo, negligéncia ou
imprudéncia.

O dano moral indenizavel pressupde a demonstracao de relevante lesdo aos direitos
relacionados a personalidade, tais como a honra ou intimidade daquele que se sente

prejudicado, cuja reparacdo apenas ¢ devida caso a ofensa seja tdo grave a ponto de

extrapolar os meros aborrecimentos do cotidiano.

Os critérios utilizados para aferir a constituicdo do dano moral devem ser avaliados
segundo a gravidade do ato e a sua repercussdo, levando-se em conta a concepcao ético-
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juridica dominante na sociedade, afastando-se de fatores extremamente subjetivos, como

sensibilidade ou frieza exacerbada de alguns.

Contudo, constou expressamente do contrato firmado que poderia haver
negativacdo do nome dos compradores junto as entidades de prote¢do ao crédito (SPC —

SERASA). Além disso, como bem pontuado na sentenca, “(...) as partes contrataram

negocio juridico ausente de maculas e a negativacio se deu apos a confessada

inadimpléncia dos autores, os quais foram notificados da mora (fls. 131/135), nio

havendo nos autos qualquer comprovacio de contranotificacdo. De mais a mais, os

ditos apontamentos de fls. 56/57 se quer apresentam os nomes dos autores.” (*grifei)

De se notar que as fls. 56/57 ndo consta restricdo em nome dos autores, tampouco
se faz mengdo ao niimero do contrato firmado entre as partes (que é o contrato n® 124375,

conforme se depreende de fls. 29/45).

Além disso, a negativagdo do nome dos autores ndo pode ser reputada como ilicita,
ja que a ré apenas adotou medida autorizada em nosso ordenamento juridico, para os casos
de inadimpléncia do devedor. Assim, ainda que tenha havido negativacdo do nome dos
autores a causar-lhes aborrecimento, a negativacdo se deveu a inadimpléncia, no exercicio
regular de um direito da ré, sendo que foram os autores prévia e devidamente notificados,
sem a devida contranotificacdo pelos autores, com o que ndo se vislumbra nenhum ilicito

pela ré a ensejar o dano moral perquirido.

A negativacao, por si s6, ndo caracteriza violacao a direito de personalidade. Nesse
contexto, a doutrina distingue o mero transtorno dos fatos que efetivamente justificam

indenizacao por dano moral:

“A vida em sociedade obriga o individuo a inevitaveis aborrecimentos e
contratempos, como Onus ou consequéncias naturais da propria convivéncia e do
modo de vida estabelecido pela comunidade. (...) Indenizavel é o dano moral
sério, aquele capaz de, em uma pessoa normal, o assim denominado 'homem
médio', provocar uma perturbagdo nas relagdes psiquicas, na tranqiiilidade, nos
sentimentos e nos afetos” (Humberto Theodoro Junior, in Dano Moral, Ed. Juarez

de Oliveira, 4* edigdo, p. 95/97).
Nesse sentido:

Agao de rescisdao de contrato de compra e venda de lote, cumulada com pedido de
devolugdo de valores — Procedéncia parcial em primeiro grau — Culpa exclusiva

do promitente comprador pelo desfazimento do negdcio juridico, diante da
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desisténcia da contratagdo — Instrumento firmado sob a vigéncia da Lei n.
13.786/18 — Legitimidade do perdimento de parte dos valores pagos — Dedugoes
do montante a ser restituido em consonancia com o autorizado pelo art. 32-A, [ a
V, da Lei 6.766/79 — Cabimento da retencdo diante da previsdo expressa no
instrumento —Taxa de fruicdo indevida — Terreno ndo ocupado ou executada
edificacdo na area — Incidéncia dos juros de mora a partir do transito em julgado
— Corre¢do monetaria com base no indice estabelecido no contrato (IGPM) —
Precedentes do Superior Tribunal de Justica — Inocorréncia de danos morais a
parte autora — Inexisténcia de ato ilicito praticado pela vendedora, diante do
inadimplemento de obrigagdo positiva e liquida em seu termo — Exercicio regular
de direito — Viabilidade do parcelamento da restitui¢ao, art. 32-A, § 1.°,da Lei n.
13.786/18 — Manutenc¢do da disciplina da sucumbéncia — Senten¢a reformada —
Recurso do autor ndo provido, provido o das rés, em parte.

(TISP; Apelagao Civel 1043250-06.2023.8.26.0602; Relator (a): César Peixoto;
Orgao Julgador: 9* Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 8 Vara Civel;

Data do Julgamento: 11/12/2024; Data de Registro: 11/12/2024)

APELACOES - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - RESCISAO
CONTRATUAL POR CULPA DO COMPRADOR QUE DESISTIU DO
NEGOCIO — SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA PARA RESCINDIR
O CONTRATO DE COMPRA E VENDA CELEBRADO ENTRE AS PARTES E
DETERMINAR A DEVOLUCAO DE 90% DAS QUANTIAS PAGAS -
INSURGENCIA DE AMBAS AS PARTES -~ CONTRATO FIRMADO SOB A
EGIDE DA LEI 13.786/2018 E COM OBSERVANCIA DE SEUS REQUISITOS
— INCIDENCIA DO ART. 32-A DA LEI N° 6.676/79 - LEGISLACAO
ESPECIFICA DO PARCELAMENTO DO SOLO QUE  DEVE SER
INTERPRETADA EM CONJUNTO COM OS PRINCIPIOS E AS NORMAS
GERAIS PROTETIVAS DO DIREITO DO CONSUMIDOR E DO CODIGO
CIVIL, BEM COMO DOS PRECEDENTES JURISPRUDENCIAIS, SOB PENA
DE ENRIQUECIMENTO ILICITO DA RE - POSSIBILIDADE DE RESCISAO
— RETENCAO DE 20% DOS VALORES PAGOS — LEGITIMIDADE — JUROS
MORATORIOS A FLUIR DO TRANSITO EM JULGADO — OBSERVANCIA
DO ENTENDIMENTO VINCULANTE DO STJ] EXARADO NO
JULGAMENTO DO RESP 1.740911/DF — FIXACAO DE TAXA POR
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OCUPACAO DO IMOVEL — ILEGITIMIDADE — LOTE SEM EDIFICACAO
DE BENFEITORIA - PRECEDENTE DO COLEGIADO ENVOLVENDO
TODOS OS TEMAS ABORDADOS NO CASO EM APRECO — DANO
MORAL NAO CONFIGURADO - SENTENCA REFORMADA EM PARTE —
APELO DA RE PARCIALMENTE PROVIDO, PARA MAJORAR O
PERCENTUAL DE RETENCAO E READEQUAR O TERMO INICIAL DOS
JUROS MORATORIOS — RECURSO DO AUTOR DESPROVIDO. (TJSP;
Apelacao Civel 1004510-04.2021.8.26.0099; Relator (a): Hertha Helena de

Oliveira; Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito Privado; Foro de Braganca
Paulista - 3* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/08/2022; Data de Registro:
11/08/2022)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - RESOLUCAO CONTRATUAL —
Sentenca que determinou a rescisdo contratual, com a restituicdo integral dos
valores pagos pela autora, e indenizacdo por danos morais - Irresignacdo da ré -
Acolhimento - Distrato livremente pactuado pelas partes, maiores e capazes, com
indicagdo expressa ¢ clara do montante a ser restituido dentre o total pago —
Acordo entre as partes que deve prevalecer — Inexisténcia de vicio de
consentimento — Valor da retengdo convencionado que ndo se afigura abusivo, ja
que inferior ao previsto na Lei no. n° 13.786/2018, ja vigente quando o contrato
foi celebrado - Dano moral nido configurade — Recurso provido. (TJSP;

Apelacao Civel 1007885-35.2020.8.26.0006; Relator (a): Marcus Vinicius Rios

Gongalves; Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro Regional VI -
Penha de Franga - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 23/02/2022; Data de
Registro: 23/02/2022)

Logo, os argumentos langados pelas partes ndo sdo capazes de alterar as conclusdes

desta Relatora.

Assim, fica mantida a sentenga pelos proprios e juridicos fundamentos, nos termos

do artigo 252 do Regimento Interno do Tribunal de Justica de Sdo Paulo.

Por derradeiro, para fins do artigo 1.025 do Cédigo de Processo Civil, considerando
a existéncia de precedentes das Cortes Superiores que vém apontando a necessidade do
prequestionamento explicito dos dispositivos legais ou constitucionais supostamente

violados, a fim de se evitar eventuais embargos de declaragdo apenas para tal finalidade, por
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falta de sua expressa remissdo no acérdao, ainda que examinados implicitamente, dou por

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

Em razao do que restou decidido, nos termos do que dispde o artigo 85, §11, do
Cddigo de Processo Civil, majoro os honorarios advocaticios a serem pagos em favor dos
causidicos da parte autora para 12% (doze por cento) sobre o valor da condenagdo bem
como ficam majorados os honorarios advocaticios a serem pagos em favor dos causidicos
da parte ré para 12% (doze por cento) sobre o valor pretendido a titulo de danos morais,
observando-se que a exigibilidade da referida verba sucumbencial devida pelos autores aos
patronos da ré fica suspensa nos termos do artigo 98, §3° do Cddigo de Processo Civil, ante

a gratuidade concedida a parte Apelante.

Ante o exposto, NAO CONHECO EM PARTE DO RECURSO DA RE e, no
mais, NEGO PROVIMENTO aos recursos interpostos pela ré e pela parte autora.

E o voto.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

Relatora
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