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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1000997-38.2024.8.26.0288, da Comarca de Ituverava, em que sao
apelantes FJM ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA e URBANIZE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., é apelado RONALDO

XAVIER FERNANDEZ.

ACORDAM, em sessdao 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 acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO.

Sao Paulo, 25 de abril de 2025.

MONICA DE CARVALHO
Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Ituverava

Apelacao n. 1000997-38.2024.8.26.0288

Apelante: FJM ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA

Apelado: RONALDO XAVIER FERNANDEZ

Interessada: URBANIZE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Voto n. 12486

APELACAO — Compra e venda de imével — Desfazimento do
negocio juridico por culpa do comprador — Pagamento de arras
confirmatorias, como se “entrada” fossem — Quantia a ser
reembolsada ao réu, sob pena de ser duplamente penalizado pelo
rompimento da avenga, pois a autora ja tem direito a retengdo de
25% do montante pago, conforme definido na sentenca — Taxa de
fruicdo devida durante todo o periodo de ocupagdo — Vedagao ao
enriquecimento sem causa — Comissdo de corretagem destacada
no contrato — Impossibilidade de sua devolugdo — Tema
Repetitivo 938 — Eventual saldo remanescente ha que ser
ressarcido ao requerido de forma imediata, vedado o parcelamento
— Stmula 543, do STJ - Recurso parcialmente provido.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para
impugnar a sentenca de fls. 89/92, cujo relatorio adoto, que julgou parcialmente
procedente o pedido inicial, para resolver o contrato firmado entre as partes e,
por conseguinte, reintegrar a demandante na posse do imoével objeto da avenca,
assegurando-se ao requerido o direito a restituicio dos valores
comprovadamente pagos no curso do programa contratual, em Unica parcela,
apos deduzidas as verbas cabentes a parte requerente, nos termos da
fundamentacéao lancada.

Segundo a apelante-autora, a sentenca merece ser
reformada, em sintese, alegando que € admissivel a retencao das arras e da
comissao de corretagem; que é devida a taxa de fruicdo, ainda que se trate de
lote nao edificado; e que eventual ressarcimento ao réu devera ocorrer de forma
parcelada (fls. 95/109).

Recurso tempestivo, preparado, mas sem a
apresentacao de contrarrazdes pelo apelado.

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse é o relatério.

Passo ao voto.
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O recurso comporta parcial provimento.

No caso em tela, a FJM é proprietaria do Lote n° 31,
Quadra 13, do Loteamento denominado “Residencial e Comercial Salto Belo”,
tendo efetuado a sua venda a Renata dos Santos Duarte, em 31 de julho de
2020, mediante o consentimento da Urbanize. O preco avencado correspondia a
R$ 90.538,01 e as prestacoes vinham sendo regularmente pagas até Renata
celebrar, junto ao réu, instrumento particular de “Cessdo de Direitos e
Obrigagcées com Anuéncia’, em 01 de novembro de 2021. Ocorre que o requerido
nao honrou com as suas obrigacoes e, na data da propositura da acéo, a divida
ja ultrapassava R$ 19.000,00.

Prolatada a sentenca, esta determinou que a
requerente poderia reter até 25% dos valores pagos, acrescidos do montante
correspondente a “despesas de IPTU, dgua/esgoto e energia elétrica, até o
momento da desocupacdo do imével” (fl. 92).

Pois bem, no que se refere as arras ou sinal,
constantes da clausula 3.2, do contrato (fl. 39), trata-se de um mero
adiantamento de parte do preco convencionado, como se “entrada” fosse. Dessa
forma, possuem natureza confirmatoria, e, por integrarem o valor do imovel,
merecem ser devolvidas ao comprador, notadamente porque somente as arras
penitenciais estdo sujeitas a retencao pela vendedora, na forma do art. 418, do
Codigo Civil.

Entendimento diverso poderia levar a dupla
penalizacao do apelado pelo desfazimento do negdcio juridico, posto que a
apelante ja tem o direito de reter 25% das quantias adimplidas.

Nesse sentido:

“Descabido o pedido de retencdo do valor do sinal
equivalente a 10% sobre o total do negécio. A entrada prevista, de valor
significativo, possui natureza apenas de arras confirmatorias, com o propdsito
tinico de reforcar o vinculo contratual, integrando o preco, sem cardter penitencial,
sendo, por esses motivos, descabida a retencdo por parte da alienante. Mesmo
que se cuidasse de cardter penitencial, ainda assim se submeteria ao regramento
protetivo consumerista, sendo invidvel sua retencdo cumulada com a perda de
20% das parcelas pagas, o que provocaria profundo desequilibrio contratual’
(TJSP; Apelacao Civel 1060602-65.2017.8.26.0576; Relator (a): Salles Rossi;
Orgao Julgador: 8% Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José do Rio Preto - 1%
Vara Civel; Data do Julgamento: 04/04/2019; Data de Registro: 04/04/2019).

“Nao se pode admitir que as rés cumulem a aplica¢do
da retencdo de 20% dos valores pagos com a perda da suposta entrada paga
pelos adquirentes no montante de R$ 6.162,16 (fls. 190), que funcionaria como
arras confirmatérias. Tal valor integra o preco do imével e ndo pode ser retido em
caso de rescisdo, devendo ser aplicada unicamente a retencdo de 20%, sob pena
de bis in idem e enriquecimento sem causa das rés. [...] Na hipétese dos autos o
valor foi pago no momento da celebracdo do contrato, a titulo de “entrada”, como
parcela integrante do preco. Ndo possuia natureza penitencial, mas representava
apenas adiantamento de parte do preco do imével. Inadequado, portanto, impor a
perda desta quantia como penalidade pelo arrependimento e pedido de rescisao
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do negdcio juridico. Segundo o entendimento pacifico do Superior Tribunal de
Justica, o artigo 418 do Cdédigo Civil s6 é aplicavel as arras penitenciais. Quando
a extingdo do contrato se da em virtude do arrependimento do promitente
comprador, o sinal pago por ele no momento da formagdo do contrato, como
adiantamento de parte do seu valor, deverd compor o cdlculo das quantias a
serem devolvidas” (TJSP; Apelacao Civel 1002433-91.2020.8.26.0152; Relator
(a): Mary Grun; Orgao Julgador: 7* Camara de Direito Privado; Foro de Cotia - 22
Vara Civel; Data do Julgamento: 07/03/2022; Data de Registro: 25/03/2022).

Quanto a taxa de fruicdo, esta € devida pelo
comprador por todo o periodo em que esteve na posse do bem, porquanto a
vendedora ficou privada de sua alienacao e de extrair os seus frutos. Assim ja se
manifestou o C. Superior Tribunal de Justica:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
TAXA DE FRUICAO. CABIMENTO. INDENIZACAO DEVIDA POR TODO O PERIODO
DE OCUPACAO DO BEM, DESDE A IMISSAO NA POSSE. SUMULA 83/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica assenta que, nas _hipoteses de rescisdo de contrato de compra e venda
com a determinacdo de devolucdo dos valores pagos pelo comprador, é cabivel a
fixacdo de indenizacdo relativa ao periodo da ocupacdo do imdével, desde a data
em gue a posse foi transferida até a efetiva entrega do bem. 2. Agravo interno
desprovido” (Agint no REsp n. 1.996.109/SP, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 8/8/2022, DJe de 10/8/2022, grifei).

Sua finalidade €, pois, restituir os contratantes ao
status quo ante e promover o equilibrio entre as partes diante do rompimento da
avenca, impedindo que o réu se enriqueca as custas da autora.

Ademais, a cobranca da taxa de ocupacao encontra
respaldo na Sumula 1, deste E. Tribunal de Justica, senao vejamos:

“O Compromissdario comprador de imoével, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdGo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensag¢do com gastos proprios de administracdo e propaganda
feitos pelo compromissdrio vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo
tempo de ocupacdo do bem”.

Assim, fixo a taxa de fruicao em 0,5% do valor
atualizado do contrato, durante todo o periodo em que o bem esteve a disposicao
do requerido, sendo irrelevante tratar-se de lote edificado ou nao:

“A circunstancia de se tratar de lote ndo edificado ndo
afasta o dever de indenizacdo pela ocupacdo do bem, pois se trata de
compensacdo pela perda de fruicdo da coisa pelo vendedor. Mesmo em se
tratando de imoével sem edificacdo tem sido reconhecido cabimento desta
indenizacdao pela privacdo do uso do bem pelo vendedor. [...]JAssim, deve ser
mantida a sentenca quanto a condenacdo ao pagamento da taxa de ocupacdo,
fixada em 0,5% do valor atualizado do contrato por més de posse do bem” (TJSP;
Apelacao Civel 1117487-96.2022.8.26.0100; Relator (a): Enéas Costa Garcia;
Orgao Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 252 Vara
Civel; Data do Julgamento: 05/12/2011; Data de Registro: 09/09/2024).
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O valor correspondente a taxa de ocupacao devera ser
apurado na fase de liquidacao de sentenca e, constatada a existéncia de crédito
em favor do réu, a autora devera proceder a sua restituicao.

No tocante, a comissdao de corretagem, o Tema
Repetitivo 938 assegura que € valida a “cldusula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade auténoma em regime de
incorporacdo imobiliaria, desde que previamente informado o preco total da
aquisicdo da unidade auténoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem; (vide REsp n. 1.599.511/SP)’.

Na presente demanda, a clausula 4.1 menciona
expressamente a cobranca da taxa de comissao de corretagem, equivalente a 4%
do valor do imovel (fl. 40). Por conseguinte, o comprador restou informado a seu
respeito, tornando inviavel a sua devolucao pela vendedora.

Outrossim, o reembolso de eventuais quantias ao réu
devera se operar de forma imediata, consoante o disposto na Stumula 543, do
STJ, in verbis:

“Na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve
ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou
parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao desfazimento”
(SUMULA 543, SEGUNDA SECAO, julgado em 26/08/2015, DJe 31/08/2015).

Pelo exposto, ndo ha que se falar em restituicao
parcelada.

No mais, considerando que a sentenca foi proferida ja
sob a atual legislacao, imponho ao réu honorarios advocaticios no importe de
15% sobre o valor atualizado dado a condenacao, nos termos do artigo 85, § 11,
do CPC, além da responsabilidade pelas custas e despesas processuais. Anoto
que os presentes honorarios substituem aqueles que foram fixados em primeiro
grau de jurisdicao.

Posto isso, dou parcial provimento ao recurso, para:
i) declarar que a autora podera reter a quantia correspondente a comissao de
corretagem; e ii) condenar o réu no pagamento da taxa de fruicao,
correspondente a 0,5% ao més, sobre o valor do contrato atualizado, desde a
data da imissao na posse até a efetiva devolucdo do bem, a ser apurada na fase
de liquidacao de sentenca, e eventual crédito em seu favor devera lhe ser
restituido, mantidos os demais termos da sentenca proferida.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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