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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacdo Civel
n° 1003008-22.2023.8.26.0079, da Comarca de Botucatu, em que é
apelante/apelada LETICIA MARQUES BERTOLONI, é apelada/apelante
MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em 9% Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Por maioria de votos,
negaram provimento ao recurso da autora e deram parcial provimento
ao recurso adesivo da ré, vencido em parte o 3° juiz, tendo em vista o
julgamento nao unanime e considerando o disposto no art. 942, "caput”
e § 1° do CPC/ 2015, prossegue-se o julgamento nesta sessdo, ficando
convocados a integrarem a Turma julgadora o 4° juiz, Desembargador
César Peixoto e a 5?2 juiza, Desembargadora Daniela Cilento Morsello,
gue acompanharam o relator. Portanto, por maioria de votos, negaram
provimento ao recurso da autora e deram parcial provimento ao recurso
adesivo da ré, vencido em parte o 3° juiz, que declara. Acérddao 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, 15 de abril de 2025.
GALDINO TOLEDO JUNIOR

RELATOR
Assinatura Eletronica
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Apelacdo Civel n° 1003008-22.2023.8.26.0079
Comarca de Botucatu

Apelante: Leticia Marques Bertoloni

Apelado: Momentum Empreendimentos Imobiliarios
LTDA.

Voto n° 42315

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA
- A¢do ajuizada pela adquirente em face da
vendedora - Sentenca de parcial procedéncia
- Inconformismo de ambas as partes -
Necessidade de observancia das normas
contidas no artigo 32-A da Lei 13.786/18 -
Reconhecimento de que a rescisdo ocorreu
por desisténcia do comprador - Exegese das
novas normas contidas na chamada Lei do
Distrato - Clausula penal de 10% sobre o
valor do contrato, incluindo todas as taxas e
impostos envolvendo o imdvel - Previsdo
expressa do valor da corretagem - Alteragdo
da verdade - Multa por litigancia de ma-fé -
Taxa de frui¢do indevida por se cuidar de
lote de terreno sem benfeitoria e consoante
precedentes do STJ - Sucumbéncia
significativa da parte autora que devera
arcar integralmente com o Onus dela
decorrente, inclusive verba honoraria -
Apelo da autora desprovido e parcialmente
acolhido o adesivo da ré.

1. Ao relatério constante da sentenca
de fls. 307/311, acrescento que esta julgou parcialmente
procedente o pedido da acao, para o fim de declarar rescindido
o contrato celebrado entre as partes e para condenar o réu a
restituir a autora somente o montante de 90% das parcelas
comprovadamente quitadas nos termos da fundamentacdo,

deduzida a corretagem, débitos de IPTU e das taxas de
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conservacao e melhoramentos inadimplidos, com correcao
monetaria desde o desembolso e com juros de mora desde o
transito em julgado, vez que o pedido de rescisdao partiu da
autora. Diante da sucumbéncia reciproca, as despesas do
processo suportadas pelas partes e os honorarios
sucumbenciais, em 10% do valor corrigido da causa, serao
rateados proporcionalmente (art. 86, do CPC). A autora arcara
com 50% do 6nus em beneficio do réu e este com os outros 50%
em beneficio da autora.

Inconformada apela a parte autora
(fls. 322/336) requerendo a concessdo da gratuidade judiciaria,
diferimento ou parcelamento das custas. No mérito, impugna a
retencao do valor da corretagem, eis que a sua responsabilidade
pelo pagamento nao observou os parametros fixados no Tema
938 porque nao consta no contrato clausula referente ao
pagamento da comissao de corretagem. Quanto a contribuicao
social Clube Slim, fundo de transporte, contribuicdo social e
Taxa de Conservacao, a vendedora nao comprovou que a autora
usufruiu dos servicos devendo constar na base de calculo de
ressarcimento. Por fim, requer a imputacdo do Onus do
pagamento da sucumbéncia integralmente a requerida, por ter
se sagrado vencedora em maior parte dos pedidos, e

arbitramento dos honorarios advocaticios com equidade em
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razao do baixo valor da condenacao.

Recurso adesivo da requerida (fls.
364/378) alegando que a clausula penal prevé o pagamento de
multa de 10% sobre o valor atualizado do contrato, idéntica as
disposicbes do artigo 32-A da Lei n° 6.766/79. Também
pretende a condenacdo da autora no pagamento da taxa de
fruicdo, prevista contratualmente, em razdo da posse do bem
por 38 meses, mesmo ndo havendo construcao porque foi o
prazo que o imovel esteve indisponivel. Por fim, requer a fixacao
da verba honoraria sobre o valor da condenacao.

Recursos regularmente processados,

com oferecimento de contrarrazodes (fls. 341/357 e 385/401).

2. Trata-se de acao de rescisao
contratual c/c restituicdo de valores pagos proposta pela
adquirente em face da vendedora, buscando a declaracdo da
rescisao do contrato de promessa de compra e venda do lote n°
16, quadra BM, integrante do empreendimento “Riviera de Santa
Cristina 1V”, conforme contrato assinado em 28/10/2020, pelo
valor de R$ 86.146,85, incluindo a comissdo de corretagem de
R$ 4.876,24 (fl. 24).

Pleiteou a concessdo de tutela de

urgéncia para: suspender a exigibilidade das parcelas
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contratuais; determinar que a ré se abstenha de incluir o nome
da autora nos 6rgaos de protecdo ao crédito; determinar que a
requerida assuma a responsabilidade por tributos, despesas e
taxas incidentes sobre o imovel. Ao final, a confirmacdao da
tutela, declaracdo de rescisdo do negdcio e condenacdo da
requerida na devolucao de 90% dos valores pagos, com correcao
monetdria e juros de mora a partir do transito em julgado.

A tutela antecipada foi indeferida (fls.
46/47).

Para julgar parcialmente procedente o
pleito autoral, entendeu o julgador a quo que: ‘O preco de
venda do imovel era de R$86.146,85, acrescido de comissdo de
corretagem de R$ 4.876,24, totalizando R$ 91.023,09. A autora
deu um sinal de R$ 1.091,09 e adimpliu 07 parcelas, totalizando
R$ 4.903,41. Resta apreciar o quantum a ser restituido a autora.
O contrato  entabulado entre as partes de fls. 21/32,
notadamente as fls. 25, estipula retencdo pelo réu na ordem de
10% do valor total pago, atualizado pela variagio positiva do IGP-
M, o qual reputo adequado e proporcional. Ademais, ndo houve
impugnacdo especifica dele. Logo, devera restituir a autora 90%
do valor pago. De outro lado, o pedido de restituicio da
corretagem paga pela autora ndo procede, ja que o

arrependimento  de quaisquer dos contratantes ndo afetard a
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comissdo devida ao corretor, desde que o mesmo se dé por
causa estranha a sua atividade.  Na espécie, as partes
contratantes  assinaram o instrumento de compra e venda, tendo
havido a atuacdo efetiva do corretor Luis Fernando Santana Silva,
CRECI 177.383 para tanto (fls. 24). Deve-se reconhecer,
portanto, que o resultado util da medicdo foi atingido. O
negocio foi posteriormente  desfeito, por iniciativa da autora,
sem qualquer contribuicio do corretor para a ndo consolidacdo
do negdcio, isto é, o arrependimento da contratante deu-se por
fatores alheios a atividade do intermediador. Destarte, a
comissdo de corretagem é devida, na espécie (ST) - 3% T., REsp
1.783.074/SP,  Rel. Min. Nancy Andrighi, j. 12.11.19).” ... “Nao ha
de olvidar-se que igualmente € licita a retencdo dos valores
referentes aos débitos de IPTU e das taxas de conservacio e
melhoramentos,  haja vista cuidar-se de loteamento fechado ao
qual a autora aderiu. As contribuicbes  ao clube também
decorrem de associacdio voluntdria da autora e, embora devidas
porque incidentes no curso do periodo associativo, somente
poderdo ser contra aquela requerida. Por fim, ao se verificar o
instrumento  contratual, observo que ha previsdio no tocante a
porcentagem de 0,5% (meio por cento) sobre o valor do contrato
a titulo de fruicdo do imovel pela autora. A despeito disso, ndo

hd qualquer prova nos autos de que o bem de raiz em questdo
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esta edificado, fato que ndo representa enriquecimento  sem
causa da parte autora apta a gerar a contraprestacdo
pretendida.” (fls. 308/309).

In casu, devem ser parcialmente
acolhidas apenas as razdes do inconformismo da vendedora.

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

Bem situada no ordenamento juridico
a relacdo contratual em debate, reconhece-se a faculdade dos
compradores de pleitear a resolucao do contrato, pois 0s artigos
51, incisos Il e IV, e 53, caput, do Codigo de Defesa do
Consumidor permitem ao comprador 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 a autora
responsavel pelo desfazimento do negoécio juridico celebrado
entre as partes, impoe-se a resolucao do contrato, razao pela
gual o pleito ndo pode ser integralmente indeferido.

Sobre as consequéncias do
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desfazimento do negdcio, as diretrizes estabelecidas a rescisdo
do contrato devem ser impostas de acordo com a Lei n°
13.786/2018, que deu nova redacao a artigos da Lei 6.766/79,
que foi promulgada para disciplinar a resolucao do contrato
quando ocorrida por inadimplemento do adquirente de unidade
imobiliaria em incorporacdo imobiliaria e em parcelamento de
solo urbano, visto que o pacto avencado entre as partes foi
firmado apds sua entrada em vigor e, por isso, tem aplicacdo o
principio tempus regi actus.

Resta entdo a analise dos efeitos
dessa opcdo do autor, frente as novas disposicoes contida na

novel lei do distrato, que deu, em seu artigo 3°, nova redacao ao

artigo 32, da Lei 6.766/79, incluindo o artigo 32-A, abaixo:

"Art. 32-A. Em caso de resolugcdo contratual por
fato imputado ao adquirente,  respeitado o
disposto no § 2° deste artigo, deverio ser
restituidos os valores pagos por ele, atualizados
com base no indice contratualmente

estabelecido  para a correcdo  monetdria  das
parcelas do preco do imdvel, podendo ser
descontados  dos valores pagos o0s seguintes

itens:
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| - os valores correspondentes a eventual
fruicdio do imével, até o equivalente a 0,75%
(setenta e cinco centésimos por cento) sobre o
valor atualizado do contrato, cujo prazo serd
contado a partir da data da transmissdo da
posse do imovel ao adquirente até  sua
restituicdo ao loteador;

Il - o montante devido por clausula penal e
despesas

administrativas, inclusive arras ou sinal,

limitado a um
desconto de 10% (dez por cento) do valor
atualizado do contrato;

Il - os encargos  moratérios  relativos  as

prestacoes pagas em atraso pelo adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a
propriedade predial e territorial urbana,
contribuicées condominiais, associativas ou

outras de igual natureza que sejam a estas
equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem
como tributos, custas e  emolumentos
incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisao;

V - a comissio de corretagem, desde que
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integrada ao preco do lote.

O contrato estipulado entre as partes
prevé que quando do desfazimento do contrato (fl. 25), multa

de 10% sobre o valor atualizado do contrato , estando dentro

dos parametros estabelecidos pela Lei 13.786/18, devendo ser
respeitada, havendo nao s6 destaque no contrato como
assinatura do comprador.

Quanto ao valor da multa de 10%
sobre o valor total do contrato, oportuno observar que as
despesas que trata o inciso Il do artigo 32-A da Lei 13.786/18,
no valor do desconto de despesas administrativas se incluem
IPTU, encargos condominiais, taxa associativa, Club Slim,
estando limitada a 10% do valor do contrato e ndo pré-fixado
nesse montante, conforme expressa redacao legal.

Também se mostra devida a retencao
integral da comissao de corretagem, pois cumpriu 0s requisitos
necessarios para transferéncia da obrigacdo ao consumidor
conforme precedente firmado no STJ, pois houve destaque do
valor total do negécio, incluindo o valor da corretagem R$
86.146,85, comissdao de corretagem de R$ 4.876,24, com

indicacao do nome dos corretores responsaveis (fl. 24).

Diante da expressa previsao
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contratual, age com patente ma-fé a autora apelante ao
defender a auséncia de previsdo contratual e nao
preenchimento dos requisitos contidos no Tema 938 do STJ:
‘No entanto, ~NAO CONSTA NO CONTRATO  CLAUSULA
REFERENTE A COMISSAO DE CORRETAGEM, portanto ndo hd que
se falar em qualquer retencdo nesse sentindo, ndo tendo sido
cumprido os requisitos do tema 938:” (fl. 328), razao pela qual
condeno-a ao pagamento de multa por litigancia de ma-fé em
5% do valor atualizado da causa, nos termos dos artigos 80, I,

c/c 81, do CPC.

Nem se diga que esse montante é
abusivo, pois representaria a perda da totalidade do valor pago,
pois este fato decorre do pequeno montante do preco ja
quitado antes do inadimplemento contratual (R$ 4.903,41),
consoante mencionado no julgado recorrido, nao de eventual
locupletamento da alienante, até porque a rescisdao sO ocorre
por exclusivo desinteresse da autora.

Note-se que, antes da discussao
desse tema com o advento da Lei do Distrato, a jurisprudéncia
sempre admitiu a previsdao de multa de 10% na hipdtese de
inadimplemento contratual de todas as naturezas, mesmo
aqueles que nao envolviam negdcios imobiliarios.

A questdo tem sido levada a
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conhecimento do C. Superior Tribunal de Justica que por meio

de decisbes monocraticas tem afastado a pretensdao de sua

reducdo, caso aplicada em negécios celebrados posteriormente

a Lei do Distrato, sendo os recursos parcialmente providos

apenas para afastar a taxa de fruicio no caso de lotes de

terreno sem benfeitorias.

(2023/0270705-0)

interposto

Confira-se:

RECURSO ESPECIAL N° 2088826 - SP

DECISAO

“Trata-se de  recurso especial

por ANDREIA  DE CAMPOS  OLIVEIRA,

fundamentado  no art. 105, Ill, alineas "a" e "c", da

Constituicdo

Federal, contra o acoérdio proferido

pelo Tribunal de Justica do Estado de Sdao Paulo

assim ementado:

"SENTENCA. NULIDADE.

OCORRENCIA. DECISAO  ULTRA  PETITA.  PARCIAL

PROCEDENCIA. DECISAO, CONTUDO, QUE

DETERMINOU
APELANTE,

EXPRESSO

A RETENCAO, POR  PARTE DA
DE 10% DOS VALORES PAGOS. PEDIDO

PELA REDUCAO DA RETENCAO EM 20%
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DOS  VALORES PAGOS. SENTENCA ANULADA.
PRELIMINAR ~ ACOLHIDA.  COMPROMISSO  DE COMPRA

E VENDA. IMOVEL. LOTEAMENTO.

RESCISAO  POR  DESISTENCIA DO
ADQUIRENTE. ~ CONTRATO  CELEBRADO JA SOB A
VIGENCIA DA 'Ll DO  DISTRATO'  (LEI N.°
13.786/2018).  HIPOTESE EM QUE FAZ JUS A RE A
RESTITUICAO DE 10% DO VALOR ATUALIZADO DO
CONTRATO, NA FORMA DA CLAUSULA  PENAL
VALIDAMENTE PACTUADA. DISPOSICAO EM
CONSONANCIA  COM 0S PARAMETROS  POSTOS PELO
NOVEL ART. 32-A DA LEl 6.766/79, COM A
REDACAO DADA PELA LEI DO DISTRATO. DESCONTO,
OUTROSSIM, DA COMISSAO DE CORRETAGEM,  DOS
VALORES ~DE IPTU, TARIFAS 'PROPTER REM' E
CONTRIBUICOES ~ ASSOCIATIVAS A0 LOTEAMENTO,
ALEM DE EVENTUAIS ENCARGOS MORATORIOS  SOBRE
PRESTACOES ~ EM  ATRASO, TAMBEM  CONFORME
CONVENCIONADO. DESCONTO, FINALMENTE,
DEVIDO TAMBEM A RAZAO DE 0,5% SOBRE O VALOR
DO BEM, PARA CADA MES DE OCUPACAO DO
IMOVEL, DESDE A IMISSAO DA ADQUIRENTE  NA

POSSE ~ ATE A DESOCUPACAO. HONORARIOS
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SUCUMBENCIAIS. BASE DE CALCULO, VALOR DA

CONDENACAO.

ADMISSIBILIDADE. ORDEM DE
PREFERENCIA  PREVISTA NO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. ENTENDIMENTO  PACIFICO DO C. SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA E DESTE E. TJSP. SENTENCA
REFORMADA.  RECURSO  PROVIDO" (fls. 212/213, e-

ST)).

Em suas razoes (fls. 233/ e- ST)),
além da divergéncia jurisprudencial,  os recorrentes
apontam violacdio dos arts. 51, Il e IV, e 53 do
Cédigo de Defesa do Consumidor e 413 e 884 do

Codigo Civil.

Aduz que a cldusula que prevé que
a multa de 10% do valor do bem, em caso de
rescisdo do contrato, é abusiva, devendo a multa ser

calculada sobre o valor pago.

Sustenta que ndo ha falar em taxa

de fruicdo no caso de lote ndo edificado.

Ao final, requer o provimento do

recurso.
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Apresentadas as contrarrazées  (fls.

350/364, e-STJ), o recurso foi admitido na origem.
E o relatério.
DECIDO.

A irresignagdo = merece  prosperar

parcialmente.

No tocante a abusividade da multa
de 10% sobre o valor atualizado do contrato, o

Tribunal de origem assim se manifestou:

“(..) na hipétese dos autos, o
contrato foi celebrado em agosto de 2020, portanto
ja sob a égide de referida Lei n.° 13.786/2018, que

entrou em vigor na data de sua publicagio tornando

Q.

suas normas desde logo plenamente aplicaveis

controvérsia.

()

Assim, tendo estabelecido o

Q.

contrato o decaimento do pre¢o pago, neste caso,
razio de '10% do valor total do contrato, atualizado
pela variagio positiva do IGP-M, como indenizacdo

da vendedora pelas despesas operacionais da venda'
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(fl. 103 item II), e achando-se a disposi¢do, assim
convencionada, em consonancia com o inciso Il do
referido artigo 32-A da Lei6.766/79, perfeitamente

cabivel tal deducdo” (fls. 224/226, e-ST)).

Nesse contexto, devido aos Obices
das Sumulas n° 5 e 7/STJ, ndao cabe a este Superior
Tribunal rever as peculiaridades do caso concreto

para revisar o valor da multa contratada.

No mais, melhor sorte assiste a
recorrente, no presente caso, Vverifica-se que o
Tribunal de origem, ao analisar a taxa de fruicdo,

decidiu o seguinte:

"(..) é evidente que a ocupacdo do
imovel, apds a constituicdo em mora, também traduz
perda para a requerida. Isso ndo demandava prova
especifica, mormente  porque a adquirente  foi
franqueada, desde logo, na posse do imdvel e bem
porque o prejuizo, neste caso, foi também objeto de
prefixacdo e liquidacio a forfait, nos termos do item

I (fl. 30).

Irrelevante, a propdsito, a

circunstancia de se tratar, o imovel, de lote de terra
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nua. Isso porque, repita-se, a autora fora imitida em
sua posse jd na data da celebracdo da promessa de
venda e compra, podendo utilizdi-lo da maneira que

melhor |he aprouver" (fl. 227, e-ST)).

A Terceira Turma ja consolidou o
entendimento  de que ndo cabe o pagamento de taxa
de ocupacdo/fruicio  de imdveis ndo edificados em

situacées como a dos autos.
A propdsito:

"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/STJ.
REEXAME ~ DE CLAUSULAS  CONTRATUAIS. SUMULA
5/ST). TERRENO  PARA  EDIFICACAO. TAXA  DE
OCUPACAO.  FUNDAMENTO.  ENRIQUECIMENTO SEM
JUSTA CAUSA. ART. 884 DO CC/02. CONFIGURACAO.

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

interpretacdo  de cldusulas  contratuais em recurso
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especial sdo inadmissiveis. 6. O desfazimento  do
negocio  juridico de compra e venda de imovel
motiva o0 retorno das partes ao estado anterior a
celebracdo do  contrato, podendo sujeitar o
promissdrio  comprador ao pagamento da taxa de
ocupacdo pelo tempo que ocupou o imovel. 7. A taxa
de ocupacdo evita que o comprador se beneficie da
situacdo 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 previsdo da taxa de ocupacdo - da
origem a uma obrigacdo de ressarcimento, haja vista
representar 0 nascimento de uma obrigacdio de
indenizar em todas as hipoteses em que, faltando ou
vindo a faltar a causa eficiente da aquisicdo de um
beneficio ou vantagem, haverd, como consequéncia,

o dever de restituir o proveito a quem sobre ele
tenha o melhor direito. 9. Sdo0 requisitos do
nascimento da obrigacdio em decorréncia da vedagdo
ao enriquecimento  sem causa: a) enriquecimento de
alguém; b) empobrecimento correspondente de

outrem; ¢) relagio de causalidade entre ambos.
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Precedente da Corte Especial. 10. O empobrecimento

de alguém, requisito para o dever de indenizar
relacionado a vedagdo ao enriquecimento sem causa,
corresponde: a) ao deslocamento indevido de um
bem ja incorporado ao patriménio do sujeito ao
patriménio de um terceiro; ou b) ao impedimento do
ingresso uma vantagem que certa e seguramente

adentraria no patriménio do sujeito e que, sem
justificativa, é acrescida a patriménio alheio. 11.
Quanto ao que razoavelmente deixou de ganhar o
vendedor, o ingresso do citado proveito em seu
patriménio 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
imoveis residenciais, o enriquecimento sem causa do
comprador é identificado pela utilizacgio 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  segura e

concreta, diante dos fatores anteriores ao momento
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da contratagdo e sem qualquer outra nova

interferéncia  causal, de que a recorrente auferiria

proveito
terceiros,

estando,

com a cessdio de seu uso e posse a
se ndo o tivesse concedido a recorrida,

pois, ausente o0 requisito de seu

empobrecimento; tampouco seria  possivel o

enriquecimento da compradora, que ndo pode

residir no terreno ndo edificado. 14. Em contrato de

compra e venda de imdvel residencial anterior a Lei

13.786/2018,  ausente qualquer peculiaridade  que

justifique

prevalecer

cinco

a apreciacdo da razoabilidade, deve

o percentual de retencdo de 25% (vinte e

por cento) dos  valores pagos  pelos

adquirentes. Precedente  da Segunda  Secdo. 5.

Recurso

ponto,

especial  parcialmente conhecido e, no

parcialmente  provido, apenas para modificar

o percentual de retencio das parcelas pagas" (REsp

1.863.007/SP, Rel. ~ Ministra ~ NANCY  ANDRIGHI,

Terceira

26/3/2021

Turma,  julgado em 23/3/2021, DJe

- grifou-se).

No mesmo sentido: REsp

1.943.671/SP, Relator Ministro Marco  Aurélio

Bellizze,

Dle 29/6/2021 e REsp 1.900.504/SP,
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CUEVA”

Relator Ministro Moura Ribeiro, DJe 14/5/2021.

Ante o0 exposto, dou parcial
provimento  ao recurso especial para afastar da
condenacao a indenizacao pelo tempo de
indisponibilidade  do imdvel, mantida a sucumbéncia
fixada na origem. (destaques inexistentes no

original)
Publique-se.
Intimem-se.
Brasilia, 23 de outubro de 2023.

Ministro RICARDO VILLAS  BOAS

(REsp n. 2.088.826 - DJe de

26/10/2023.)

Ou ainda:

“Trata-se de  recurso especial
interposto, com amparo no art. 105, inciso Ill, alinea

n_n

a", da Constituicdo  Federal, contra acorddo assim
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ementado (fl. 216, e-ST)):

almejando

LOTEAMENTO - Acdo declaratéria

rescisdio de contrato de promessa de

venda e compra com pedido de restituicio de 90%

dos valores pagos pelo promitente  comprador -

Pleito  parcialmente  acolhido-  Sentenca  proferida

declarando

restituicdo

a rescisdo do contrato com direito a

de 85% das  parcelas pagas -

Inconformismo da ré suscitando a necessidade de

observancia

das normas contidas no artigo 32-A da

Lei 13.786/18 - Reconhecimento  de que a rescisao

ocorreu por simples conveniéncia do comprador -

Exegese das novas normas contidas na chamada Lei

do Distrato
cuidar de

Precedente

imposta-

- Exclusdo da taxa de fruicdio por se

lote de terreno sem benfeitoria

recente do ST) - Sucumbéncia reciproca

Apelo parcialmente  provido.

Opostos embargos de declaracdo,

foram rejeitados (fls. 230/234, e-ST)).

recorrente

Nas razbées do especial, aponta a

violacdo dos artigos 51 e 53 do Cddigo de

Defesa do Consumidor.
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Argumenta, em sintese, que seria
indevida, em caso de desisténcia pelo promitente
adquirente  em contrato de promessa de compra e
venda, a cumulacio de percentual sobre o valor ja

pago e ainda sobre o valor atualizado do contrato.

Defende que nesse caso haveria
vantagem excessiva contra o consumidor, que ficaria
na condicio de devedor do promitente adquirente,
em razdo do montante a ser pago em virtude de a
desisténcia superar o valor ja adiantado no contrato

preliminar.

Contra-arrazoado  (fls. 271/283, e-
STJ)), o recurso especial foi admitido na origem,

conforme decisdo de fls. 285/286, e-ST)).

Assim delimitada a controvérsia,

passo a decidir.

No caso, observo que o Tribunal de
origem concluiu que seria devida a cumulagio de
percentual de retencdo e cldusula penal em razdo da
desisténcia exercida pelo adquirente em contrato de
promessa de compra e venda de imével em

loteamento (fls. 220/221, e-ST)):
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O contrato estipulado entre as
partes prevé, na clausula "Condicbes para Eventual
Rescisdo  Contratual” (fls. 170), multa de 10% do
valor do contrato, lucros cessantes em 0,5% ao més
pela fruicdo do lote "mesmo que, por arbitrio do
comprador, nenhuma construcgao tenha  sido
realizada", eventuais débitos vencidos de IPTU, taxas

previstas no regulamento.

Neste caso, é «certo que as
penalidades pela rescisdio elencadas no contrato
estdo dentro dos parimetros estabelecidos pela Lei
13.786/18, devendo ser respeitadas com algumas
peculiaridades @ para se adequarem as previses

legais.

Nesse sentido, no que concerne a
chamada taxa de fruicdo, note-se que a propria lei,
se refere a obrigacdo usando a palavra ‘eventual”, de
modo a caracterizar que nem sempre esse direito de

abatimento existe.

No «caso concreto dos autos,
tratando-se de mero lote de terreno, sem

construcdo  erigida, nos termos do entendimento
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desta Turma Julgadora e de recente entendimento
emanado do C. Superior Tribunal de Justica ndo é
justificada a cobranca dessa taxa (grifo acrescido)
Como se vé do trecho acima reproduzido, o Tribunal
de origem consignou que seria devida a cumulagdo
de percentual de retencdo e cldausula penal,
afastando a denominada taxa de fruicdo, tendo
como fato gerador a ocupacdo, em razdo de tratar-

se de imovel ndo construido.

A orientacdo ndo  destoa da
jurisprudéncia do STJ, pacificada no sentido da
possibilidade de cumulacdo  da cldusula  penal

compensatdria e indenizacdo por perdas e danos.

Nesse sentido: AGRAVO
REGIMENTAL ~ NO RECURSO  ESPECIAL.  ACAO DE
"RESCISAO  CONTRATUAL  C/C PERDAS E DANOS E
REINTEGRACAO DE  POSSE". INSTRUMENTO
PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INDENIZACAO ~ POR PERDAS E DANOS EM RAZAO DA
FRUICAO DO IMOVEL  APOS  OCORRIDA A
INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM A  MULTA
PREVISTA EM CLAUSULA  PENAL COMPENSATORIA.

POSSIBILIDADE. I. Em se tratando de promessa de
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compra e venda de imdvel, a jurisprudéncia  desta
Corte  afasta  qualquer  ilacio no sentido  da
caraterizacao de bis in idem na hipétese de
condenacao do  promissdrio comprador ao
pagamento cumulativo da cldusula penal
compensatéria e da indenizacdo por perdas e danos
a titulo de fruicdo do bem. 2. A cldusula penal,

consistente

das prestacoes

ressarcimento
utilizacdo do
contrato  foi
Ministro
Nancy
22.03.2011,
promissario
apés a mora,
perdas
confunde
regimental

1.179.783/MS,

Quarta

26/4/2016.)

na retencdo de percentual

Sidnei

Andrighi,

e danos,

com

Turma,

sobre o valor

pagas, Vvisa, entre outras coisas, ao

do  promitente vendedor pela

imovel durante o periodo em que o

cumprido  (REsp  963.073/DF, Rel.

Beneti, Rel. p/ Acérdio Ministra

Terceira  Turma, julgado em

DJe 16.04.2012). Por outro lado, caso o

comprador continue na posse do bem

serd devida, ao credor, indenizacdio por

a titulo de aluguéis, o que ndo se

a pena convencional. 3. Agravo

ndo  provido. (AgRg no REsp n.

relator Ministro Luis Felipe Salomao,

julgado em 19/4/2016, DJe de

(grifo acrescido)
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De toda forma, tratando-se o
imovel objeto da promessa de compra e venda de
lote de terreno sem edificacio, e que, a rigor, ndo
foi utilizado pelo autor, a taxa de fruicdo ndo é

devida, conforme concluiu o acérddo recorrido.

A proposito:  AGRAVO INTERNO NO
RECURSO  ESPECIAL.  COMPROMISSO  DE COMPRA E
VENDA. LOTE DE TERRENO URBANO. INADIMPLENCIA
DOS COMPRADORES.  SUMULA N. 7 DO ST). LOTE
NAO EDIFICADO. COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO.
NAO  CABIMENTO. SUMULA N. 83 DO STJ.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADA.  AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1.
Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ na hipétese em que o
acolhimento da tese defendida no recurso especial
reclama a andlise  dos elementos probatorios
produzidos ao longo da demanda. 2. Incabivel a
cobranca de taxa de fruicdo nas hipoteses em que o
objeto do contrato de promessa de compra e venda
€ um lote ndo edificado. Precedentes" (Agint no REsp
n. 1.934.702/SP, relator Ministro  Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de

17/8/2022). Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ. 3. O
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dissidio  jurisprudencial deve ser demonstrado
conforme preceitua o art. 1.029, § 1° do Cédigo de
Processo  Civil, mediante o cotejo analitico dos
arestos e a demonstracdo da similitude  fatica,
indicando-se  as circunstancias  que identifiguem ou
assemelhem 0os casos confrontados 4. Agravo
interno desprovido.  (Agint 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.)
(grifo acrescido) AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL.  DIREITO DO CONSUMIDOR.  ACAO DE
RESCISAO DE  INSTRUMENTO PARTICULAR DE
COMPROMISSO ~ DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES. TAXA
DE FRUICAO. NAO CABIMENTO. 1. Consoante a
jurisprudéncia  do Superior  Tribunal de Justica, €
indevida a taxa de ocupacdo ou fruicio apds o
desfazimento  de promessa de compra e venda de
lote ndo edificado, porquanto a resilicdio ndo enseja
qualquer enriquecimento do  comprador ou
empobrecimento  do vendedor. 2. Ndo apresentacdo
de argumentos novos capazes de infirmar os

fundamentos  que alicercaram a decisdo agravada. 3.
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AGRAVO  INTERNO  CONHECIDO E  DESPROVIDO.
(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.) (grifo acrescido)
Desse modo, como a orientacdo adotada pela Corte
Local esta em consondncia com a jurisprudéncia
atual do STJ, o recurso especial ndo deve ser
conhecido  (Sumula  83/STJ). Por outro lado, o
acorddo recorrido ndo emitiu nenhum juizo de valor
acerca da alegacdo de que teria existido abusividade
do valor da multa contratual, frente ao valor pago
pela parte recorrente, carecendo a tese do
necessario prequestionamento, atraindo a aplicagdo
do obice da Simula 211/ST) Por outro lado, ainda
que superado o Obice supra, seria improprio adotar
como parametro, para fins de verificacdo de eventual
abusividade da cldusula penal, o valor dispendido
pela parte, adotando correta interpretacio a Corte
de origem, ao fixar como parametro o valor do
contrato. Com efeito, a admissio da referida tese
levaria a resultado absurdo, como a extingio do
instituto das arras, por exemplo, ou mesmo de

eventual sinal dado em garantia da consecu¢dio de
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um contrato, em que a auséncia de pagamento da
primeira parcela inevitavelmente  resultaria no fato
de o valor da cldusula penal ser maior que 100% do

valor pago, uma vez que nada teria sido pago.

Em face do exposto, ndo conheco

do recurso especial.

Nos termos do art. 85 § 11, do
CPC/2015, majoro em 10% (dez por cento) a quantia
jd arbitrada a titulo de honordrios em favor da parte
recorrida, observados os limites previstos nos §§ 2°

e 3° do referido dispositivo legal.
Intimem-se.
Brasilia, 29 de maio de 2023.
MARIA ISABEL GALLOTTI Relatora

(REsp n. 2.063.374, DJe de

01/06/2023.)

Nesse contexto, nada ha de abusivo
na multa contratual de 10% do valor atualizado do contrato, que
sofrera atualizacao pelo indice de correcio monetaria prevista

no contrato a partir da assinatura.
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No que concerne a chamada taxa de
fruicdo, segundo meu pensar, tratando-se de mero lote de
terreno, sem construcao erigida, ndao ha que se falar que a mera
disposicdo do imdvel para eventual construcdo 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 negodcio, 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
inUmeros 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 rescisdao 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
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CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE. PREQUESTIONAMENTO.

AUSENCIA.  SUMULA  211/ST).  REEXAME ~ DE  CLAUSULAS
CONTRATUAIS.  SUMULA  5/ST). TERRENO PARA EDIFICACAO.

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. Aplicacdgo do CPC/15. 3. O
propdsito  recursal consiste em determinar. a) quem deve ser
responsabilizado pelas dividas tributdrias e condominiais
incidentes sobre o imovel 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 edificacio; e ¢) qual o
percentual das parcelas pagas pelo comprador que pode ser
retido pelo vendedor na hipdtese de resilicio 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.
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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
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 o0

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

beneficie da situacdo 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 a4 previsdo da taxa de

ocupacdo — da origem a uma obrigacdo de ressarcimento, haja

vista representar o0 nascimento de uma obrigacdo de indenizar

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

causa eficiente da aquisicdo de um beneficio ou vantagem,

havera, 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 vedacdo ao

enriquecimento sem causa: a) enriquecimento  de alguém; b)

empobrecimento  correspondente de outrem; c¢) relacio de

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

empobrecimento de alguém, requisito para o dever de

indenizar relacionado a vedagcdo ao enriquecimento sem causa,
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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

certa e seguramente adentraria no patriménio do sujeito e que,

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

ao que razoavelmente deixou de ganhar o vendedor, o ingresso

do citado proveito em seu patrimbnio 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 imdveis

residenciais, o enriquecimento sem causa do comprador é

identificado pela utilizagdlo do bem para sua moradia, a qual

deveria ser objeto de contraprestacdo mediante o pagamento

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

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

nao existe possibilidade segura 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 cessdo de seu uso e posse a terceiros, se ndo o tivesse

concedido a recorrida, estando, pois, ausente o0 requisito de

seu empobrecimento; tampouco seria possivel 0

enriguecimento da compradora, que ndo pode residir _no

terreno ndo edificado. 14. Em contrato de compra e venda de
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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%
(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
condenacdao 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 sdo presumiveis, pois
dependem da finalidade do negocio, destinacio ou qualidade
do bem (edificado ou ndo), bem como da demonstracio do
prejuizo direto do adquirente.” (STJ. 4 Turma. Agint no REsp
2.015.374-SP, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, Rel. para
acérdao 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
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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
inadimpléncia  do comprador ndo enseja o pagamento de taxa
de fruicdo justamente em razdo de se tratar de terreno sem
edificacdo, 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.

Por fim, diante da sucumbéncia
minima da requerida, devera a autora arcar com o pagamento
das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios
arbitrados em 15% do valor atualizado da causa (R$ 15.560,06)

Dessa forma, o recurso da autora
deve ser improvido e parcialmente acolhido o adesivo da
requerida para: condenar a adquirente ao pagamento de multa
de 10% sobre o valor atualizado do contrato, com as
observacdes acima; ao pagamento de multa de 5% sobre o valor

atualizado da causa por litigancia de ma-fé e ao 6nus da
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sucumbéncia, incluindo a verba honoraria em 15% sobre o valor

atualizado da causa.

3. Ante o0 exposto, meu voto nega
provimento ao recurso da autora e da parcial provimento ao

adesivo.

Galdino Toledo Jinior
Relator
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Voto n° 42828

Apelacéo Civel n°® 1003008-22.2023.8.26.0079

Comarca: Botucatu

Apelante/Apelado: Leticia Marques Bertoloni

Apelado/Apelante: Momentum Empreendimentos Imobiliarios Ltda

DECLARACAO DE VOTO PARCIALMENTE DIVERGENTE

Vistos.

Tratar de acdo de rescisdo de contrato de compra e
venda de imovel cumulada com devolugdo dos valores pagos, movida sob
alegacao de dificuldades financeiras em permanecer no negdcio juridico.

O pedido foi julgado parcialmente procedente para
declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes e condenar o réu a
restituir a autora somente o montante de 90% (noventa por cento) das parcelas
comprovadamente quitadas, deduzida a corretagem, débitos de IPTU, taxas de
conservagao e melhoramentos inadimplidos, com correcdo monetaria desde o
desembolso e com juros de mora desde o transito em julgado.

Reconhecida a sucumbéncia reciproca, foi determinado
que as despesas do processo suportadas pelas partes e os honorarios
sucumbenciais, arbitrados em 10% do valor corrigido da causa, serdo rateados
proporcionalmente (art. 86, do CPC), arcando a autora com 50% do 6nus em
beneficio do réu e este com os outros 50% em beneficio da autora.

A autora apresentou recurso de apelagao e o reu interpds
recurso adesivo.

Os recursos foram  devidamente  processados,
apresentadas contrarrazdes.

O D. Relator Sorteado, Desembargador Galdino Toledo
Junior ndo acolheu o pedido do réu de condenagdo da autora no pagamento
da taxa de indisponibilidade do bem de 0,5% ao més do valor atualizado do
contrato.

Respeitado o entendimento adotado, ouso discordar
parcialmente de seu voto em relagdo ao nao acolhimento do pedido de
pagamento da taxa de indisponibilidade do bem realizado pelo réu no recurso
adesivo interposto, nos termos que seguem.

E devido arbitramento de indenizacdo pelo periodo
ocupacao/fruicdo do lote, mesmo que sem edificagao.
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A privagado do uso € o fato gerador da indenizagéo por

fruicdo. E evidente que a ocupacéo do lote, independentemente, de ter sido ou
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.

01 desta C. Corte:

Justica:

Tal entendimento condiz com a parte final da Sumula n°

"O Compromissario comprador de imdével, 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 ocupag¢ao do bem". (grifo
nosso).

Nao é diverso o entendimento do C. Superior Tribunal de

"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 Seg¢éo é no sentido de ser
possivel a resolugdo do compromisso de compra e venda,
por parte do promissario comprador quando se lhe
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 ocupacdo deve incidir desde o inicio da
permanéncia do imdével até sua efetiva devolucéao,
tendo em vista a necessidade de ndo gerar
enriquecimento sem causa por parte do promissario
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comprador. 4. Na hipotese de resolugdo 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, os juros moratorios serdo
computados a partir do transito em julgado da decisgo. 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. Resolugao
contratual por desisténcia dos adquirentes — Sentenca
que reconheceu o direito dos compradores de reaver o
prego, com retengdo, pela vendedora, de 20% das
parcelas pagas, excluidos o valor desembolsado a titulo
de sinal cuja devolugdo ndo é devida — Pretenséo
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 rescisdo
contratual, observando-se a possibilidade de nova
comercializagdo do bem. Abusividade da clausula
contratual que prevé percentual de retencdo. Taxa de
ocupacgao. O fato de se tratar de lote nao afasta a
possibilidade da incidéncia de taxa de ocupacgao,
diante da efetiva transmissdo da posse, com a
possibilidade de realizacao de benfeitorias no imoével,
consoante expressa previsdo contratual. Fixagcdo em
0,5% do valor do contrato, devido mensalmente no
periodo entre o inadimplemento e a desocupag¢ao —
Recurso parcialmente provido." (Apelagdo n° 1000993-
91,2019,8,26,0541, Rel. Des. Ademir Modesto de Souza,
62 Cémara 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 devolugédo de
90% dos valores pagos, excluindo-se as arras, e, de outro
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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 razgo 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,
para alcangar 20% dos valores pagos de retengdo. Juros
de mora, para a devolugdo de valores, incidem apenas
com o ftransito 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 construgcdo, observado-se a data da
averbacado do TVO (termo de verificagdo de obras de infra-
estrutura na matricula-mée, momento que ¢é possivel
exercé-la. Recursos parcialmente providos. (Apelagao n°
1057448-73.2016.8.26.0576, 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 apelacdo n® 1000164-12.2016.8.26.0543, de relatoria do
D. Desembargador Francisco Loureiro:

“Vale ressaltar que a taxa de ocupagédo néao é forma de
penalizar a parte inadimplente e, sim, de compor
equitativamente os prejuizos de ambas as partes.
Recorde-se que, ndo 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 indisponibilidade do bem é devida
face a vedacgao do enriquecimento sem causa.

Nessas condi¢des, a indenizacdo pelo tempo de fruicdo
do bem pela parte autora deveria ser arbitrada em 0,5% do valor do contrato,
devidamente atualizado, para cada més de ocupagéao e juros de mora de 1%
ao més, contados a partir da citagéo. A atualizagao do valor do contrato devera
ser feita a partir da subscricao, pelos indices da Tabela Pratica desta Corte de
Justica, até a data da reintegracdo na posse pelo réu. Entretanto, tal
indenizacao ficaria limitada a 20% (vinte por cento) sobre o valor pago pela
parte autora, visando evitar eventual enriquecimento indevido.

Feitas essas ponderacbes acompanho nos demais
pontos, o voto do E. Relator Galdino Toledo Junior.

Pelo exposto, pelo meu voto, NEGARIA provimento ao
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recurso de apelagcao interposto pela parte autora e DARIA provimento ao
recurso adesivo interposto pelo réu.

EDSON LUIZ DE QUEIROZ
3° Desembargador
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