o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000383107

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1011007-36.2024.8.26.0032, da Comarca de Aragatuba, em que ¢ apelante MV
COSTA EMPREENDIMEBTOS IMOBILIARIOS LTDA, sdo apelados LUIS
EDUARDO GROTTO DA SILVA e LETICIA CRISTINA DE SOUZA VITOR.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 1* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E CLAUDIO GODOY.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.
ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacio Civel n° 1011007-36.2024.8.26.0032

Orgio Julgador: 1* Cimara de Direito Privado

Relator: Antonio Carlos Santoro Filho

Apelante: Mv Costa Empreendimentos Imobiliarios Ltda.
Apelados: Luis Eduardo Grotto da Silva e outro

Voto n° 455

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
PARCIAL PROVIMENTO.

I. Caso em Exame

1. Recurso de apelagdo interposto contra r. sentenga que
julgou parcialmente procedentes os pedidos em acdo
rescisoria cumulada com reintegracdo de posse e reparacao
por perdas e danos. A sentenca declarou a resolugdo do
contrato por culpa da parte ré, determinou a devolug¢ao dos
valores pagos com dedugdes e estabeleceu a reintegragdo de
posse em favor da autora.

I1. Questio em Discussao

2. As questdes em discussdo consistem em: (i) aplicacdo dos
efeitos da revelia aos requeridos; (ii) percentual de retencao
dos valores pagos e (iii) cobranca de taxa de fruigdo.

I11. Razées de Decidir

3. A revelia gera presungdo relativa de veracidade, mas nao
implica automatica procedéncia dos pedidos. A culpa dos
compradores pela rescisdo do contrato foi incontroversa.

4. A relagdo juridica ¢ de consumo, sujeita ao Codigo de
Defesa do Consumidor, mesmo sob a Lei do Distrato. A
retengdo de 10% do valor do contrato é excessiva e implica
vantagem exagerada ao consumidor, sendo razoavel 20%
dos valores pagos, conforme precedentes da ¢. Camara. A
taxa de fruicdo é devida a vendedora, fixada em 0,5% do
valor atualizado do contrato.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso parcialmente provido.

Tese de julgamento: 1. A retengdo de valores pagos deve ser
razoavel, fixada em 20% dos valores desembolsados. 2. A
taxa de fruicdo ¢é devida, fixada em 0,5% do valor atualizado
do contrato.

Legislaciao Citada:

Codigo de Processo Civil, art. 344; Codigo Civil, art. 413;
Lei n® 6.766/79, art. 32-A; Lei n° 13.786/2018; Codigo de
Defesa do Consumidor, art. 53.

Jurisprudéncia Citada:

TISP, Apelagdo Civel 1045949-67.2023.8.26.0602, Rel.
Milton Carvalho, 36* Camara de Direito Privado, j.
20/03/2025.

TISP, Apelagdo Civel 1001204-76.2024.8.26.0081, Rel.
Monica de Carvalho, 1* Camara de Direito Privado, j.
11/02/2025.
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TJSP, Apelagdo Civel 1059457-95.2022.8.26.0576, Rel.
Claudio Godoy, 1* Camara de Direito Privado, j.
19/06/2024.
TJSP, Apelagdo Civel 1001338-97.2023.8.26.0062, Rel.
Augusto Rezende, 1° Cé@mara de Direito Privado, j.
11/02/2025.
TJSP, Apelagdo Civel 1022223-70.2022.8.26.0482, Rel.
Claudio Godoy, 1* Camara de Direito Privado, j.
19/12/2024.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra a r. sentenga de fls.
84/89, integrada a fls. 94, cujo relatorio se adota, que, nos autos da agdo rescisoria
cumulada com pedido de reintegracdo na posse e reparacdo por perdas e danos,
julgou parcialmente procedentes os pedidos para: “/...] a) declarar a resolugdo do
contrato havido entre as partes, por culpa da parte ré, reconhecido o direito a
devolugdo do valor pago, atualizado com base no indice contratualmente
estabelecido para a corre¢do monetaria das parcelas do prego do imovel (art. 32-A,
da Lei mencionada) desde o efetivo desembolso de cada parcela, com juros de mora
de 1% ao més, contados do transito em julgado, observada a Lei 14.905/2024 (art.
406, § §1°a 3° do Codigo Cvil); a.l) estabelecer que a devolugcdo ocorra em 12
parcelas, como preconizado no § 1°, do art. 32-A, da Lei n° 6.766/79, a partir da
intimag¢do desta sentenga (reconhecimento judicial da resolugdo); b) dos valores a
serem restituidos a parte ré serdo deduzidos: b.1) 10% dos valores pagos a titulo de
clausula penal; b.2) comissdo de corretagem; b.3) os débitos de tributos (IPTU),
taxa de manuten¢do ou condominial, devidos desde a posse no lote de terreno até a
presente data; b.4) encargos moratorios das prestacoes pagas em atraso;, b.5) as
despesas de notificagdo. Esses valores deverdo ser atualizados pela tabela pratica
do TJSP, quando do efetivo encontro de contas, e com juros de mora de 1% ao més,
contados da notificagdo, até a entrada em vigor da Lei 14.905/2024, regendo-se por
esta a partir de entdo (art. 406, §§1° a 3°, do CC/02). Autorizada a compensagdo
entre as partes. O encontro de contas devera ser realizado em sede de liquidagdo de
sentenga; c) determinar a reintegracdo de posse em favor da parte autora. Rejeito o

)

pedido de indenizagdo por frui¢do.’

Irresignada, a autora interpds o recurso de apelacdo de fls. 97/109,
objetivando a reforma da r. sentencga. Sustenta de rigor sejam aplicados os efeitos da
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revelia aos requeridos. Defende devida a retencdo, a titulo de multa contratual, de
10% do valor atualizado do contrato. Aduz, outrossim, devido o recebimento de taxa
de fruicdo no equivalente a 0,75% do valor atualizado do contrato desde o tvo até o

transito em julgado.

Recurso tempestivo e com preparo as fls. 110/112, sem oferta de

contrarrazoes.
Nao houve oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.
VOTO.
O recurso comporta parcial provimento.

Cuida-se de agdo rescisoria de contrato cumulada com pedido de
reintegra¢do na posse e reparagdo por perdas e danos; diz a autora da pactuagdo, em
julho/2020, de contrato de compra e venda do lote de terreno n° 51, da quadra n° O,
do loteamento denominado Residencial Costa Ville. Pretende, ante o inadimplemento
dos compradores no pagamento das prestagdes, a resolucdo da avenga, com a
reintegracdo na posse do imovel, aplicagdo da multa contratual e arbitramento de taxa

de fruicao.

Insta anotar, de largada, que embora a revelia produza a presungao
relativa de veracidade dos fatos articulados pela autora, nos termos do art. 344 do
Cddigo de Processo Civil, tal circunstancia ndo implica automatica procedéncia dos
pedidos exordiais veiculados. Ademais, o que restou incontroversa ¢ a culpa dos

compradores pela rescisao do contrato ante a inadimpléncia das parcelas do prego.

E de se ver, em prosseguimento, que a relagio juridica estabelecida
entre as partes ¢ de consumo, de modo que sujeita a disciplina do Codigo de Defesa

do Consumidor, mesmo que firmado o contrato sob a égide a Lei do Distrato (Lei n.

13.786/2018).

Isso pontilhado, em reconhecido o direito da parte autora de rescindir
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o contrato de compra e venda pelo inadimplemento no pagamento do respectivo
preco, impde-se o reconhecimento, de outro lado, do direito dos compradores de
obter a devolugdo das parcelas pagas, autorizado percentual de retencdo em prol da

autora.
Alias, este ¢ o entendimento consolidado por simula desta E. Corte:

“Sumula 1: O Compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as
quantias pagas, admitida a compensag¢do com gastos proprios
de administra¢do e propaganda feitos pelo compromissadrio
vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo

de ocupagdo do bem.”

Em relagdo ao percentual e base de céalculo da retencao devida a parte
autora, de se notar que o percentual de 10% sobre o valor total do contrato revela-se,

deveras, demasiadamente oneroso aos consumidores.

Com efeito, mesmo em autorizada clausula penal nos termos do art. 32-
A, II, Lei n. 6.766/79, posto firmado o contrato sob a égide a Lei do Distrato (Lei n.
13.786/2018), também de rigor a aplicacdo dos principios norteadores das normas

consumeristas.

Ademais, a reducdo equitativa da cldusula penal ¢ um dever do
magistrado — e ndo mera faculdade - previsto no artigo 413 do Codigo Civil, se a
obrigagdo tiver sido cumprida em parte ou se o montante da penalidade for

manifestamente excessivo.
Nesse sentido, confira-se:

APELACAO. Acdo de rescisdo de compromisso de compra e
venda de lote, cumulada com indenizagdo por danos materiais e
reintegracdo de posse. Inadimpléncia do réu, compromissario
comprador. Revelia. Parcial procedéncia. Apela da autora.
Contrato celebrado sob a égide da Lei 13.786/2018. Incidéncia
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do CDC. Cléausula penal que se mostra excessiva. Reducio com

fundamento no art. 413 do Codigo Civil que era mesmo de

rigor. Devolugdo dos valores pagos com autorizagdo de retencao
de 25% das parcelas que se mostra adequada ao caso. [...] (TJSP;
Apelacdo  Civel 1045949-67.2023.8.26.0602;  Relator
(a): Milton Carvalho; Orgdo Julgador: 36* Camara de Direito
Privado; Foro de Sorocaba - 8* Vara Civel; Data do Julgamento:

20/03/2025; Data de Registro: 20/03/2025)

Assim, de modo a trazer razoabilidade e equilibrio entre as partes,

bem como atender aos parametros adotados por esta c. Camara em casos analogos, de

rigor reconhecer o direito da autora a reten¢dao apenas de 20% dos valores pagos,

majorado, por conseguinte, o percentual fixado na origem, mas mantida a base de

calculo.

Nesse sentido ja decidiu esta c. Camara:

APELACAO - Compromisso de compra e venda — Imével -
Acdo de rescisdo contratual cumulada com devolugao de valores
— Desisténcia da compradora — Sentenga de improcedéncia -
Clausula que posterga a devolugdo para 180 dias apds a
conclusdo da obra ou 12 meses da rescisdo — Clausula abusiva,
mesmo para os contratos firmados apds a vigéncia da Lei do
Distrato  (Lei n. 13.786/2018) ~  Necessidade de
compatibilizagdo com as regras do CDC - Devolu¢do imediata
dos valores em parcela unica — Entendimento firmado na
Stimula 2 do TJSP — Pretensao a deducao de 10% do valor total
do contrato - Desproporcionalidade — Possibilidade de retencao

de até 20% dos valores pagos em favor da ré — Precedentes

desta Camara - Taxa de fruicdo devida durante todo o periodo de
ocupacao — Vedagdo ao enriquecimento sem causa — Valor a ser
apurado em liquidagdo de sentenca — Incidéncia de juros a partir

do transito em julgado — Parcial procedéncia - Recurso provido
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em parte. (TJSP; Apelagdo Civel 1001204-76.2024.8.26.0081;
Relator (a): Méonica de Carvalho; Orgdo Julgador: 1* Camara de
Direito Privado; Foro de Adamantina -2* Vara; Data do

Julgamento: 11/02/2025; Data de Registro: 11/02/2025; g.n.O.).

Compromisso de compra e venda. Dissolugcdo do contrato por
inadimplemento dos adquirentes. Devolucao das parcelas pagas,
sob pena de ofensa ao art. 53 do CDC. Admitida a retengao de
20% a titulo de clausula penal, sobre o valor das parcelas a
devolver. Auséncia de possibilidade de determinar o pagamento
pelos réus das parcelas vencidas e ndo pagas, dada a resolucao
incontroversa e a fixacdo, como forma de reposi¢dao das partes
no estado anterior, de taxa de fruicdo. Preservada indenizacado
por acessdes/benfeitorias necessarias e uteis realizadas. Sentenca
em parte revista. Recurso da ré provido e recurso da autora
parcialmente provido. (TJSP; Apelagdao Civel 1059457-
95.2022.8.26.0576; Relator (a): Claudio Godoy; Orgéo
Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro de Sao José do
Rio Preto - 4* Vara Civel; Data do Julgamento: 19/06/2024;
Data de Registro: 19/06/2024; g.n.o.).

Colhe, também parcialmente, o inconformismo atinente a taxa de

fruigdo.

Esta c. Camara j& sedimentou postura no sentido de que devida a taxa

de fruicdo a vendedora, no equivalente a 0,5% do valor atualizado do contrato,

mesmo na hipotese de se tratar de lote de terreno sem edificagdo, e assim para o fim

de remunerar o periodo durante o qual permaneceu a vendedora privada da utilizagao

do bem:

DIREITO CIVIL. RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. DESINTERESSE DO COMPRADOR.
RETENCAO PARCIAL DOS VALORES PAGOS MANTIDA.
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TAXA DE FRUICAO DEVIDA. PROVIMENTO EM PARTE
DO RECURSO 1. Apelagdo interposta contra sentenga que
rescindiu o contrato e determinou a restituicdo de parte dos
valores pagos pelo comprador 2. Apela a ré vendedora buscando
a majoracdo da reten¢do das quantias pagas € a imposi¢ao ao
comprador da taxa de fruicdo 3. Incabivel a modificacdo da
retencdo fixada, ja que se mostra razoavel e foi fixada de acordo
com a clausula penal prevista no contrato 4. A taxa de fruicao ¢
devida a vendedora, mesmo que o lote ndo esteja edificado,
tendo em vista a privagao de uso do imoével 5. Precedentes da
Camara 6. Indenizagdo arbitrada 7. Recurso parcialmente
provido. (TJSP; Apelacao Civel 1001338-97.2023.8.26.0062;
Relator (a): Augusto Rezende; Orgdo Julgador: 1* Camara de
Direito Privado; Foro de Bariri - 2* Vara; Data do Julgamento:

11/02/2025; Data de Registro: 12/02/2025; g.n.o.).

Compromisso de compra e venda. Preliminar de ilegitimidade
passiva afastada. Corré que, conquanto ndo tenha sido parte no
negocio, uniu esforcos com a vendedora para sua celebracao.
Contrato firmado sob a égide da Lei 13.786/18. Abusividade no
caso verificada em relacdo ao montante do abatimento a efetuar,
que induz, na pratica, a perda da totalidade do quanto pago pelo
adquirente, em clara afronta ao artigo 53 do CDC. Autorizada a
retencdo, pelas rés, de 20% do preco pago. Precedentes. Devida
a taxa de ocupagao, arbitrada em 0,5% do valor do contrato, ao
més. Irrelevancia da existéncia ou nao de construcio sobre o
lote. Correcao monetaria que se deve calcular desde cada
respectiva parcela. Sentenca em parte revista. Recurso da corré
vendedora parcialmente provido, desprovido o da corré Pauma
Empreendimentos Imobiliarios Ltda e provido o adesivo do
autor. (TJSP; Apelagao Civel 1022223-70.2022.8.26.0482;
Relator (a): Claudio Godoy; Orgdo Julgador: 1* Camara de
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Direito Privado; Foro de Presidente Prudente - 3* Vara Civel;

Data do Julgamento: 19/12/2024; Data de Registro: 19/12/2024;
g£.n.0.).

Assim, fixa-se a taxa de fruicdo em 0,5% do valor atualizado do
contrato — eis que exagerado o percentual contratual de 0,75%, também apto a gerar
onerosidade excerssiva -, durante todo o periodo em que o bem esteve a disposi¢ao
da parte requerida (data da efetiva ocupacdo), até o transito em julgado do decisum,

como postulado na exordial e razdes recursais, pena de julgamento ultra petita.

O valor correspondente a taxa de ocupagao devera ser apurado na fase
de liquidagdao de sentenga, com atualizagdo pela tabela pratica deste e. Tribunal,
utilizando o mesmo critério adotado na sentenga para realizacdo dos descontos,
autorizado o abatimento de tais valores do montante a ser eventualmente restituido

aos requeridos.

Portanto, a r. sentenca guerreada comporta parcial reforma nos termos

supra, lembrada a regra “tantum devolutum quantum appellatum”.

Ante o exposto, por meu voto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao
recurso, para majorar o percentual de retencao para 20% dos valores desembolsados,
bem como condenar a parte requerida ao pagamento de taxa de fruicdo no

equivalente a 0,5% do valor atualizado do contrato.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.

ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO
Relator(a)
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