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Registro: 2025.0000384540

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1073357-50.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sao
apelantes/apelados LETICIA LEWIS APARECIDA VIEIRA DA CRUZ
(JUSTICA GRATUITA) e EVERTON BENJAMIN DA CRUZ (JUSTICA
GRATUITA), é apelada/apelante NR CONSTRUCAO E INCORPORACAO
LTDA..

ACORDAM, em sessado permanente e virtual da 26 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Deram provimento ao apelo dos autores e parcial provimento
ao apelo daré V.U.

, de conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CARLOS
DIAS MOTTA (Presidente sem voto), MORAIS PUCCI E MARIA DE
LOURDES LOPEZ GIL.

Sao Paulo, 22 de abril de 2025.
VIANNA COTRIM

Relator(a)
Assinatura Eletrénica
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APTES/APDOS: LETICIA LEWIS APARECIDA VIEIRA DA CRUZ E

EVERTON BENJAMIN DA CRUZ

APELADO/APELANTE: NR CONSTRUCAO E INCORPORACAO LTDA.

COMARCA: SAO PAULO

EMENTA: 1. Compromisso de compra e
venda de imével — Lote - Rescisado
contratual cc restituicdo de quantias pagas
— Insurgéncia dos adquirentes contra a
condenacao a taxa de fruicao — Artigo 32-A,
| da Lei 6.766/79 — Fruicao do imovel que
deve ser ponderada a luz da legislagao de
consumo — Descabimento, na hipotese -
Mero exercicio da posse sobre o lote nao
edificado - Insuficiéncia para ensejar
enriquecimento ilicito dos promitentes
compradores em detrimento da promissaria
vendedora.

2 Percentual de retencao calculado sobre o
valor do contrato - Permisséao legal que nao
pode dar azo a vantagem exagerada do
promissario vendedor — Maior razoabilidade
na adocao dos valores pagos pelos
adquirentes, como base de calculo da
retengao, a fim de evitar o enriquecimento
ilicito — Principiologia do Coédigo do
Consumidor.

3. Adogao do percentual de retengao de 20%
sobre os valores pagos pelos autores —

Maior adequagéao para a contribuicao destes
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no custeio, juntamente com os demais
compradores, das despesas administrativas.
4. Previsao legal quanto ao parcelamento da
restituicdo — Prazos de pagamento em
parcelas a contar do prazo de conclusao
das obras ou da formalizagao da rescisao —
Incidéncia da Sumula 2 deste Egrégio
Tribunal para a hipétese de pagamento a
vista em decorréncia de condenacgao judicial
a restituicao valida, e ndao superada pela
legislagao de 2018.

5. Impossibilidade de compensagao —
Contestacdo genérica neste ponto, nao
formulando pedido contraposto ou
reconvengcao — Liminar que, ademais,
suspendeu as cobrangas desde o inicio da
acdo — Provimento ao apelo dos autores e

parcial provimento ao apelo da ré.

VOTO N° 52.721

(processo digital)

A r. sentenca de fls. 212/216, cujo relatério é ora

adotado, julgou parcialmente procedente a agdo de rescisdo contratual cc

restituicdo de quantias pagas relativa a compromisso de compra e venda de

imovel. Apelaram as partes.

Os autores, a fls. 253/264, invocando a aplicagao
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da legislacdo de consumo e a impossibilidade de cobranga de taxa de

fruicao do lote, com base na auséncia de edificacdo sobre o lote.

A ré, a fls. 268/285, insistindo que o artigo 32-A,
§2°, inciso Il, da Lei 6.766/79, autoriza expressamente a retencéo de até
10% do valor do contrato em caso de rescisdo, visando cobrir custos e
equilibrar as relagdes contratuais, assim como o proprio contrato entre as
partes, mas a r. sentenga desconsiderou esses dispositivos, interpretando-
os de maneira restritiva para considerar como base de calculo apenas os
valores pagos. Invoca os principios da autonomia da vontade e pacta sunt
servanda. Em carater subsidiario, requer seja fixado um percentual superior,
que reflita de maneira mais justa os custos e encargos incorridos pela
apelante ao longo da execu¢do do contrato, pois a retencédo de 10% néao é
capaz de cobrir, de maneira razoavel, os custos com marketing, divulgacéo,
despesas operacionais, tributos e outros encargos que séo intrinsecos a um
contrato de compra e venda imobiliaria dessa magnitude, pleiteando seja
elevada para um patamar entre 20% e 25%. Quanto a forma de devolugéo
dos valores, alegando consonancia com a regulamentacgao especifica e com
a previsao do contrato entre as partes, pugna seja determinada a devolugéo
parcelada dos valores pagos em 12 vezes, em detrimento da Sumula n°® 2
do TJSP, que ndo mais se aplica ao caso apos a entrada em vigor da Lei n°
13.786/2018. Por outra, a resilicdo contratual decorreu do inadimplemento
dos apelados, pelo que se faz necessaria a compensacgao entre os créditos

e débitos existentes entre as partes.

Processados os recursos, subiram os autos com

contrarrazées, sobrevindo o recebimento dos reclamos.

E o relatorio.
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Trata-se de acao de resciséo contratual a pedido
dos promitentes compradores que, ndo mais podendo pagar as prestacoes

buscaram, também, a devolugédo de 90% das quantias pagas.

O recurso dos demandantes prospera pois, a
despeito do teor da Lei 6.766/79 (art. 32-A, 1), abrindo possibilidade a
cobranca de taxa de fruicdo, esta pode ocorrer em caso de “eventual fruigao
do imével”, fato que deve ser ponderado a luz da legislacdo de consumo,

sob pena de afigurar-se totalmente iniqua.

Respeitado o convencimento do ilustre
sentenciante, reputo que o mero exercicio da posse sobre o lote ndo
edificado, na hipotese dos autos, € insuficiente para ensejar enriquecimento
ilicito dos promitentes compradores que justificasse o pagamento de taxa de

fruicao ou lucros cessantes a promissaria vendedora.
A propdésito do tema:

Promessa de compra e venda de imovel. Lote de

terreno. Acdo de rescisdo de contrato cumulada com pedido de
devolugcdo de valores e indenizagcdo por benfeitorias. Sentenca de
parcial procedéncia. Apelo dos autores. Rescisdo do contrato por

iniciativa do compromissario comprador. Direito a devolugdo dos

valores pagos com abatimento para cobrir os gastos de administracdo e

propaganda feitos pelo compromissario vendedor. Sumula 543 do STJ

e Sumula 1 deste Eqg. Tribunal. Percentual de retencdo de 20% desse

montante, considerando ser indevida a taxa de fruicdo, na hipotese dos

autos. Taxa de fruicdo do imodvel indevida. O Superior Tribunal de

Justica ja firmou entendimento no sentido de que "é descabido o
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pagamento da taxa de fruicdo na hipotese de rescisdo de contrato de

promessa de compra e venda de terreno ndo edificado, tendo em vista

a_auséncia dos requisitos para configuracdo do enriquecimento sem

causa" (Agint no REsp 2.060.75/SP) e "mesmo que tenha havido

posterior construcdo pelo promitente-comprador, uma vez que a

resolucdo  ndo  enseja _nenhum  enriguecimento  deste  ou
empobrecimento do vendedor" (Agint no REsp n. 2.025.121/SP). Na

hipoétese, no entanto, os autores buscaram a reducéo da taxa de fruicao

do imoével, com aplicacdo da taxa de 0,5% mensal sobre os valores
pagos, pedido acolhido. Juros de mora. Termo inicial a partir do transito
em julgado. Entendimento firmado no REsp, julgado em sistema de
recurso repetitivo, de que "Nos compromissos de compra e venda de
unidades imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é
pleiteada a resolucéo do contrato por iniciativa do promitente comprador
de forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora
incidem a partir do transito em julgado da decisdo." Pedido de
indenizacado por acessao e benfeitorias no terreno. Autores que fazem
jus a indenizagao pelas acessbes e benfeitorias por eles realizadas no
terreno, desde que comprovada a regularidade da obra que realizou ou
que é passivel de regularizagdo. Regularidade da constru¢ao e valores
serdo objeto de andlise em liquidagcdo de sentenca. Recurso
parcialmente provido. (TJSP; Apelagéo Civel
1013185-77.2021.8.26.0576; Relator (a): MORAIS PUCCI; Orgao
Julgador: 262 Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José do Rio
Preto -22 Vara Civel; Data do Julgamento: 29/01/2025; Data de
Registro: 29/01/2025)

No corpo do voto, o Insigne Desembargador

acrescentou:

Nesse sentido menciono também os precedentes do
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Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DIREITO CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS C/C INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS. DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO.
TAXA DE FRUICAO INDEVIDA. TERRENO NAO EDIFICADO.
DECISAO EM CONFORMIDADE DO ACORDAO RECORRIDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. INCIDENCIA DA SUMULA
83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL A QUE
SE NEGA PROVIMENTO. 1. A jurisprudéncia desta Corte se firmou no

sentido _de que "é descabido o pagamento de taxa de fruicdo na

hipotese de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de

terreno ndo edificado, tendo em vista a auséncia dos requisitos para

configuracdo do enriguecimento sem causa" (Agint no REsp
2.060.756/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira
Turma, julgado em 5/6/2023, DJe de 9/6/2023). 2. O entendimento

adotado no acérdao recorrido coincide com a jurisprudéncia assente

desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da Sumula
83/STJ, que incide pelas alineas "a" e "c¢" do permissivo constitucional.
3. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo e, em novo
exame, conhecer do agravo para negar provimento ao recurso especial.
(Agint no AREsp n. 2.541.026/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta

Turma, julgado em 1/7/2024, DJe de 2/8/2024.)

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURESO
ESPECIAL. DESFAZIMENTO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DOS
ADQUIRENTES. COMPRA E VENDA DE TERRENO NAO EDIFICADO.
POSTERIOR CONSTRUCAO PELO PROMITENTE- COMPRADOR.
COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTE ESPECIFICO. DECISAO MANTIDA. AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO. 1. A jurisprudéncia desta Corte é firme no
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sentido de ser indevida a taxa de fruicdo apds o desfazimento de
promessa de compra e venda de lote ndo edificado, mesmo que tenha
havido posterior construgéo pelo promitente-comprador, uma vez que a
resolugdo ndo enseja nenhum enriquecimento deste ou
empobrecimento do vendedor. Precedente especifico. 2. Nao sendo a
linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar a inadequacao
dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o presente agravo
nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado impugnado, devendo
ele ser integralmente mantido em seus préprios termos. 3. Agravo
interno ndo provido. (Agint no REsp n. 2.025.121/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/6/2024, DJe de
26/6/2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. LOTE NAO EDIFICADO. TAXA DE OCUPACAO. NAO
CABIMENTO. ACORDAO CONSENTANEO COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. 1. O entendimento

firmado no ambito das Turmas que integram a Segunda Secdo do

Superior Tribunal de Justica € no sentido de ser indevida a taxa de

ocupacio/fruicao apds o desfazimento de promessa de compra e venda

de lote ndo edificado, porquanto a resilicdo ndo enseja qualquer

enriguecimento _do comprador ou empobrecimento do vendedor. 2.

Agravo interno ndo provido. (Agint no REsp n. 1.953.303/SP, relator
Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em
13/6/2022, DJe de 17/6/2022.) - GRIFEI

Assim sendo, tenho que o trecho atinente ao
desconto dos alugueis mensais indenizatorios em favor da ré (0,1% do valor
do contrato), de eventual imissdo na posse até o ajuizamento (fls. 216) deve

ser afastado da condenacéo.
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Por outro lado, a parte ré insiste na existéncia de
autorizagdo legal e contratual para que o percentual de retengéo incida

sobre o valor total do contrato como base de calculo.

Ocorre que, do mesmo modo que em relagéo ao
tépico anterior, a permissao legal ndo pode dar azo a vantagem exagerada
do promissario vendedor, como ocorreria na hipétese, em que foram pagos
até o momento do ajuizamento, o valor de R$ 54.080,84, mas o preco total

do imovel (fls. 34) superava R$181.000,00 na data da contratagao.

Neste ponto, acolho apenas em parte 0 recurso
da ré em relacdo ao pedido subsidiario de adocéo do percentual de retencao
de 20% sobre os valores pagos pelos autores, pois mais condizentes para a
contribuicdo destes no custeio, juntamente com os demais compradores,
das despesas administrativas com marketing, divulgagdo, despesas
operacionais, tributos e outros, além de estar em conformidade com a

jurisprudéncia desta Colenda Corte de Justica.

Na mesma esteira do quanto ja afirmado, a
existéncia de previsao legal quanto ao parcelamento da restituigdo ndo pode

dar azo a iniquidades, sem observancia da lei protetiva de consumo.

Ora, o artigo 32-A, § 1° e respectivos incisos da
Lei 6.766/79, com redacao dada pela Lei 13.786/18, preveem os prazos de
pagamento em parcelas a contar do prazo de conclusdo das obras ou da

formalizagdo da resciséo.

No caso dos autos, o ajuizamento da acéao
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remonta a maio de 2024, fruto de tentativas anteriores de rescisdo a que as
partes ndo chegaram a um consenso. Portanto, reputo valida, e nao
superada pela legislacdo de 2018, a incidéncia da Sumula 2 deste Egrégio
Tribunal para a hipotese de pagamento a vista em decorréncia de

condenagao judicial a restituicao.

Confira-se o posicionamento desta Colenda

Camara sobre os temas debatidos nos autos:

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. DECRETO DE PARCIAL PROCEDENCIA DA ACAO.

Percentual de retencdo fixado em 20%. Insurgéncia das partes. 1.

Incidéncia do Cdédigo de Defesa do Consumidor. Inexisténcia de

antinomia com as disposicoes do art. 32-A, da Lei 6.766/79. Permissivo

previsto na nova Lei do Distrato que ndo pode implicar, na pratica, em

desvantagem exagerada ao consumidor. Possibilidade de revisdo das

clausulas contratuais nulas, abusivas e excessivamente onerosas.

Inteligéncia do art. 51, IV, § 1°, lll, do CDC. 2. Cobranca de prestacoes

em aberto que devem ser excluidas do calculo. 3. Retencdo dos
tributos (IRPJ, PIS, COFINS, Contribuicdo Social). Descabida. A
retencdo do valor (20%) pela parte vendedora engloba, em si, os
impostos incidentes sobre a operagao, os quais sdo computados nos
custos finais do empreendimento e repassados ao consumidor. 4.
Encargos moratérios pagos pelos compradores. Necessidade de
observancia da regra estabelecida no artigo 32-A, Ill, da Lei n.°
6.766/79. 5. Devolucdo a ser feita em parcela unica (Sumula n°® 01
deste Tribunal e da Sumula n® 543 e Tema 577 do STJ). 6. Correcéao

monetaria. Os valores a serem restituidos deverdo ser corrigidos

monetariamente pelos indices da tabela do TJSP, desde a data de cada
desembolso. 7. A sentenga que estabelece a rescisdo contratual por

inadimpléncia dos promissarios compradores possui natureza
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desconstitutiva, com efeitos a partir do transito em julgado,
representando a data da efetiva rescisdo e termo inicial dos juros
moratérios relacionados as parcelas quitadas. 8. Onus sucumbenciais.
Acionada que sucumbiu em parte significativa da demanda, atraindo ao
caso a disposicado do art. 86, paragrafo unico, do CPC. Sucumbéncia
bem fixada. 9. Sentenca revista, em parte. Recurso da requerida
provido, em parte. Recurso dos autores provido. (TJSP; Apelacao Civel
1001024-57.2024.8.26.0664; Relator (a): JOAO CASALI; Orgdo
Julgador: 262 Camara de Direito Privado; Foro de Votuporanga -32 Vara
Civel; Data do Julgamento: 24/03/2025; Data de Registro: 24/03/2025)

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Acdo de rescisdo
contratual c/c restituicdo. Sentenga de parcial procedéncia. Insurgéncia

de ambas as partes. Retencdo de 20% sobre os valores pagos em

virtude da rescisdo que bem se ajusta ao caso, dando azo a correta

aplicacdo do art. 53 do CDC ao caso. Lei n® 13.786/2018 que apenas

estabelece limites ou tetos qualitativos e gquantitativos para clausulas

penais eventualmente previstas no contrato, em caso de resolucido por

fato imputavel ao devedor. Devolugcdo da unidade imobiliaria pelo

consumidor com pagamento de multa de 10% sobre o valor do contrato
que supera o que se pagou que extrapola os limites do razoavel e do
desejado equilibrio contratual neste caso._Art. 32-A, § 1° da Lei n°
6.766/79, com a redacdo dada pela Lei n°® 13.786/2018, que permite

que a restituicio seja feita de maneira parcelada, mas que ndo afasta a

aplicacdo do Cdédigo de Defesa do Consumidor. Restituicdo em parcela

Unica com fundamento no teor da Sumula n° 2 deste E. Tribunal e na

Sumula n°® 543 do C. STJ. Correcdo monetaria pelos indices da Tabela

Pratica deste E. Tribunal a incidir sobre os valores pagos desde o

desembolso. Validade da transferéncia ao consumidor do pagamento
da comissdo de corretagem nas promessas de compra e venda de
unidade autbénoma, desde que, pela forma em que o negdcio foi

firmado, fique claro que a verba estava sendo paga a esse titulo,
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diferenciando-se do restante dos valores despendidos (REsp
1599511/SP - Tema 938). Valores pagos diretamente a corretora e que
nao integravam o preco total do lote. Desconto de valor pago a titulo de
comissdo de corretagem afastado. Sentenga mantida. Recurso da ré
desprovido (TJSP; Apelacao Civel 1005735-23.2024.8.26.0077; Relator
(a): MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL; Orgao Julgador: 262 Camara de
Direito Privado; Foro de Birigui - 12 Vara Civel; Data do Julgamento:
27/01/2025; Data de Registro: 27/01/2025)

Embargos de Declaracdo. Omissbes sanadas. Em se

tratando de lote de terreno sem edificacdo a taxa de fruicdo € indevida.

O Superior Tribunal de Justica ja firmou entendimento no sentido de
que "é descabido o pagamento da taxa de fruicdo na hipotese de
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de terreno
edificado, tendo em vista a auséncia dos requisitos para configuracao
do enriquecimento sem causa" (Agint no REsp 2.060.75/SP) e "mesmo
gue tenha havido posterior construgdo pelo promitente-comprador, uma
vez que a resolugdo ndo enseja nenhum enriquecimento deste ou
empobrecimento do vendedor" (Agint no REsp n. 2.025.121/SP).

Razoavel a fixacdo do percentual de retencdo em 20% dos valores

pagos. Devolucdo que devera ser feita em parcela Unica, nos termos da

Sumula 2 deste TJSP. Embargos acolhidos, com efeitos modificativos.
(TJSP; Embargos de Declaragao Civel 1000821-51.2022.8.26.0572;
Relator (a): MORAIS PUCCI; Orgdo Julgador: 262 Camara de Direito
Privado; Foro de Sao Joaquim da Barra - 12 Vara; Data do Julgamento:
06/11/2024; Data de Registro: 06/11/2024)

Finalmente, ndo ha que se falar em compensacéao
com valores supostamente devidos pelos autores, primeiramente porque a
contestacao fez mengao genérica a este ponto, ndo formulando pedido

contraposto ou reconvencido especificando pedido, meses ou valores
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supostamente em débito. Ademais, desde o ajuizamento houve concessao
de liminar para suspensao das cobrangas em razao do pedido de rescisao,
que se confirmou nos autos, valendo lembrar que a compensagao somente

€ possivel entre dividas certas e liquidas.

Em suma, dou provimento ao apelo dos autores
para afastar da condenagao o pagamento de taxa de frui¢do (ou aluguéis ou
lucros cessantes). E dou parcial provimento ao apelo da ré para majorar o

percentual de retengao sobre as quantias pagas pelos autores para 20%.

Mantida a sucumbéncia reciproca entre as partes,

nao ha o que alterar nas verbas sucumbenciais.

Pelo exposto, por esses fundamentos, dou

provimento ao apelo dos autores e dou parcial provimento ao apelo da ré.

VIANNA COTRIM
RELATOR
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