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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1046253-47.2023.8.26.0576, da Comarca de Sao José¢ do Rio Preto, em que ¢
apelante EDMILSON FRANCISCO DE OLIVEIRA, ¢ apelado ECCO SPOTTI
ENGENHARIA LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 3* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso da parte autora e na parte conhecida do
recurso do requerido negaram provimento. V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores JOAO PAZINE
NETO (Presidente) E DONEGA MORANDINI.

Sdo Paulo, 25 de abril de 2025.
MARIO CHIUVITE JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N°: 1046253-47.2023.8.26.0576

COMARCA: SAO JOSE DO RIO PRETO - 9* VARA CiVEL
APELANTE/APELADO: EDMILSON FRANCISCO DE OLIVEIRA
APELADO/APELANTE: ECCO SPOTTI ENGENHARIA LTDA
JUIZ(A) SENTENCIANTE: DR(A). ALEXANDRE ZANETTI STAUBER
VOTO N°: 7410

“DIREITO CIVIL. DUAS APELACOES. RESCISAO DE
COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA C/C
REINTEGRACAO DE POSSE. PARCIAL PROVIMENTO.
L. Caso em Exame: Acdo de rescisdo de compromisso de
venda e compra c¢/c reintegragdo de posse proposta devido a
inadimpléncia do contrato de venda de imével e indenizacdo
por ocupagdo indevida. Na reconvengao, o requerido pleiteia
justica gratuita, tutela de urgéncia para compelir o
reconvindo ao cumprimento do contrato e para impedir sua
inclusdo nos o6rgdos de protegdo ao crédito. Requer, ainda, o
reconhecimento do anatocismo e a restitui¢do em dobro dos
valores cobrados indevidamente. A sentenga julgou
parcialmente procedentes os pedidos iniciais para: 1)
declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes e,
em consequéncia, reintegrar a parte autora na posse do
imével objeto dos autos, mediante a devolucdo prévia de
75% dos valores pagos pela parte ré; ii) condenar a parte ré
ao pagamento de eventuais débitos de impostos, taxas e
despesas de consumo relativas ao periodo em que esteve na
posse do bem, conforme a fundamentacdo, valores a serem
apurados em sede de cumprimento de sentenca. A
reconvencdo foi julgada improcedente. II. Questdo em
Discussdo: A questdo em discussdo consiste em se aferir
sobre a possibilidade de inversdo do 6nus da prova; a
legalidade da capitalizagdo de juros; analise do direito a
indenizacdo por benfeitorias; taxa de fruigdo e termo inicial
dos juros de mora. III. Razdoes de Decidir: Rejeita-se a
inversdo do 6nus da prova por auséncia de demonstracdo
concreta de hipossuficiéncia técnica ou verossimilhanga das
alegagoes da parte requerida. A capitalizagdo de juros ¢
permitida, desde que expressamente pactuada, conforme
contrato firmado sob a Medida Provisoria n® 2.170-36/2001.
Nao se conhece do pedido de indenizagdo por benfeitorias,
deduzido pelo réu-apelante, por se tratar de inovacdo
recursal. A taxa de fruigdo ndo é devida, pois ndo houve uso
produtivo do imoével. A rescisdo contratual decorreu da
inadimpléncia dos compradores, razdo pela qual, conforme
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o Enunciado n° 38.14 desta C. Camara, os juros moratorios
sobre a devolucdo dos valores pagos devem incidir a partir
do transito em julgado, e ndo da citacdo. I'V. Dispositivo e
Tese: Da-se parcial provimento ao recurso da parte autora
para fixar o termo inicial dos juros de mora a partir do
transito em julgado, pela SELIC, menos o indice de
corre¢do aplicado. Nao se conhece em parte do recurso do
requerido e nega-se provimento a parte conhecida. Tese de
julgamento: 1. A inversdo do Onus da prova requer
demonstragdo de hipossuficiéncia. 2. A capitalizagdo de
juros € valida se pactuada. 3. A taxa de fruicdo exige uso
produtivo do imével. Diante do desprovimento do recurso
da parte requerida/reconvinte, majoram-se os honorarios
advocaticios para 15% sobre o valor da causa, tanto na acao
principal quanto na reconvengdo, nos termos do § 11 do art.
85 do CPC. Em razao do provimento parcial do recurso da
parte autora/reconvinda, ndo se aplica a ela o referido
dispositivo.”. (v. 7410)

Trata-se de ACAO DE RESCISAO DE
COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA C/C REINTEGRACAO DE
POSSE C/C PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA proposta por ECCO
SPOTTI ENGENHARIA LTDA E OUTRO em face de EDMILSON
FRANCISCO DE OLIVEIRA E OUTRO. A r. sentenca (fls. 226/240) segue

transcrita, em parte:

“Vistos.
RELATORIO

ECCO SPOTTI ENGENHARIA LTDA E OUTRO propds a
presente "Ag¢do de Rescisdo de Compromisso de Venda e
Compra c/c Reintegracdo de Posse c/c Pedido de Tutela
Antecipada” em face de EDMILSON FRANCISCO DE
OLIVEIRA E OUTRO, alegando, em sintese, que no dia 05 de
setembro de 2014, através de cessdo de direitos, compromissou
seu lote (04 quadra 21) ao primeiro requerido. Aduz, que até
fevereiro de 2022, o requerido cumpriu com os pagamentos
estipulados na venda a prazo, mas que desde entdo, deixou de
adimplir o contrato, ndo pagando as parcelas contratadas,
nem o IPTU do imodvel. Assim, notificou o requerido sobre a
divida, e o mesmo permaneceu inerte, caracterizando-se a
mora, e o consequente esbulho possessorio, aduzindo pelo seu
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direito liquido e certo em rescindir o negocio juridico
conforme previsdo contratual. Portanto, requer, liminarmente,
a expedicdo de mandado de reintegracdo de posse do aludido
imovel e a procedéncia da a¢do, reconhecendo-se a rescisdo
contratual entre as partes, tornando-se definitiva a
reintegracdo de posse em favor da parte autora, bem como
condenar a parte ré a indenizar a requerente pelo tempo em
que ocupou o imovel sem efetuar os devidos pagamentos, bem
como a pagar os débitos de natureza propter rem. Juntou
procuragdo e documentos (fls. 18/50). Tutela indeferida (fls.
51/52)

Devidamente citada (fl. 56), a parte ré contestou com
reconvengdo (fls. 57/73). Alegou, em apertada sintese, que
deixou de efetuar o pagamento das parcelas em razdo do
advento da Pandemia Covid-19, que paralisou seus negocio
por um tempo, e que nesse cendrio, tentou por diversas vezes
negociar um valor justo com o requerente, diante das
cobrancgas efetuadas com valores incorretos e eivados de
vicios, tal como o anatocismo, asseverando que a hipotese
autorizadora de rescisdo contratual ndo se aplica ao presente
caso. Impugnou, ainda, a alegacdo da existéncia de direito
liquido, certo e exigivel, inexistindo tal titulo, bem como os
pedidos de indenizagdo e taxa de fruicdo, diante da
inexisténcia de edificagdo e ocupacgdo no aludido lote. Ressalta
ter contranotificado o autor, ndo quedando-se inerte frente a
divida. Propugnou pela improcedéncia da ac¢do, bem como
pela autorizagdo judicial para proceder com depdsito judicial.

Em sede de reconvengdo, apontou a pratica ilegal de
anatocismo pela reconvinda, contrariando a cobran¢a do
percentual de 0,7% ao més estabelecido inicialmente em
aditivo contratual, asseverando pela inexisténcia de previsdao
de capitalizagdo dos juros, que devem incidir na forma simples.
Assim, requer a concessdo dos beneficios da justica gratuita,
bem como de tutela de wurgéncia para determinar ao
reconvindo a cumprir com o contrato pactuado com base no
laudo apresentado, abstendo-se de incluir o nome do
reconvinte nos orgdos de prote¢do ao crédito. No mais,
propugna pelo reconhecimento do anatocismo e a condenagdo
da reconvinda a ressarcir em dobro os valores cobrados a
mais. Juntou procuragdo e documentos (fls. 74/107).

Designada a audiéncia de conciliagdo (fls. 193/196), a mesma
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restou infrutifera (fl. 202).
Réplica (fls. 122/147).

Intimadas as partes sobre a dilagdo probatoria (fl. 203), ambas
pleitearam pela realizagdo de pericia contabil (fls. 207/209 e
210).

FE o relatorio.

FUNDAMENTACAO (...)

(...) DISPOSITIVO

Diante de todo o exposto, na forma do art. 487, inciso 1, do
CPC, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos para: i) DECLARAR rescindido o contrato celebrado
entre as partes e, em consequéncia, reintegrar a parte autora
na posse do imdvel objeto dos autos, mediante prévia
devolugdo de 75% dos valores pagos pela parte ré, corrigidos
monetariamente pelos indices da Tabela Prdtica do Tribunal
de Justica do Estado de Sao Paulo a partir de cada
desembolso, e acrescido de juros de mora de 1% ao més a
partir da citacio. iij) CONDENAR a parte ré ao pagamento de
eventuais débitos de impostos, taxas e despesas de consumo
relativas ao periodo em que esteve na posse do bem, conforme
a fundamentacdo, valores esses a serem apurados em sede de
cumprimento de sentenca.

Tendo em vista as sucumbéncias suportadas que sdo objetivas
e ndo admitem compensagdo (artigo 85, pardgrafo 14°, do
CPC): a) arcardo os réus com o pagamento das custas e
despesas processuais da acgdo origindria, bem como
honorarios advocaticios, ora arbitrados, de acordo com o
artigo 85, pardgrafo 2°, do novo Codigo de Processo Civil, em
10% sobre dois tercos do valor da causa, tendo em vista que
apenas parte dos pedidos foram acolhidos; b) arcard a parte
autora com dos honordrios advocaticios do patrono da ré
referente a parte do pedido julgado improcedente, ora
fixados, de acordo com o art. 85, pardgrafo 6° e 8°, do novo
Codigo de Processo Civil, em 10% sobre um terco do valor da
causa.
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Outrossim, com fundamento no artigo 487, inciso 1, do CPC,
JULGO IMPROCEDENTE a agdo reconvencional.

Condeno os réus reconvintes ao pagamento das custas e
despesas processuais referentes a acdo reconvencional, bem
como honordrios advocaticios, que fixo em 10% do valor da
causa da acdo reconvencional (art. 85, pardgrafo 2° do
CPC/2015). (...) . (grifo nosso)

Embargos de declaragdo opostos pela parte requerida as

fls. 251/252 e pela parte autora as fls. 255/257.

Decisdao de fls. 258/259 rejeitou os embargos da parte
requerida e acolheu os embargos da parte autora: “... 2 — Fls. 255/257: Recebo os
embargos de declaragdo pois tempestivos. DOU-LHES PROVIMENTO, uma vez que
a sentenca de fls. 348/354 foi contraditoria a respeito da incidéncia de juros, posto
que a rescisdo se deu por culpa da parte ré/reconvinte. Assim, ACOLHO os
embargos de declaragdo para que, onde constou (fl. 233): De se consignar, por
oportuno, que sobre as parcelas acima mencionadas ndo incidird juros, ante a
auséncia de culpa por parte da ré. Passe a constar: De se consignar, por oportuno,
que sobre as parcelas acima mencionadas incidird juros, ante a culpa da rescisao

por parte da ré. Mantida, no mais, a sentenca como se encontra.”. (grifo nosso)

Embargos de declaracdo da parte autora em face da

decisdo de fls. 258/259, rejeitados a fl. 265.

Recursos de apelagdo interpostos pela parte requerida as
fls. 268/275, contrarrazdes as fls. 298/303 e pela parte autora as fls. 284/292,
contrarrazdes (fls. 307/309).

Recurso de apelagcio interposto pela parte requerida
(fls. 268/275), por meio do qual o apelante impugna a r. sentenca de fls. 226/240,
requerendo sua integral reforma. Sustenta, inicialmente, omissdo do D. Juizo a quo

quanto ao pedido de inversdo do 6nus da prova, previsto no Codigo de Defesa do
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Consumidor, diante da alegada hipossuficiéncia do apelante. Requer que se atribua a
parte autora o dever de comprovar a regularidade da contratagdo, inclusive quanto a
formagdo e execu¢do do contrato, apontando a existéncia de anatocismo nos valores
cobrados, conforme laudo pericial contabil (fls. 76/101), o qual indicaria crédito de
R$ 6.674,54 em favor do apelante. Defende que a capitalizagdo de juros somente
seria valida se expressamente pactuada e se a instituicdo credora fosse integrante do
SFI ou SFH, o que ndo restou demonstrado nos autos. Requer, assim, o recalculo das
parcelas conforme apurado na pericia e a fixagdo de multa em caso de novo
descumprimento contratual pela apelada, afastando-se qualquer cobranca baseada em
valores indevidamente capitalizados. No tocante a indenizagdo por benfeitorias,
sustenta ser possuidor de boa-fé e, portanto, faz jus ao direito de reten¢do, conforme
reconhecido pela jurisprudéncia e enunciados do proprio Tribunal de Justiga.
Argumenta que, embora a comprovacao da existéncia do barracdo ndo tenha sido
oportunamente juntada, tal documentacdo ¢ ora apresentada como prova nova.
Defende que a regularidade da constru¢do e seu valor de mercado devem ser
apurados em sede de liquidacdo, conforme previsto na legislagao civil (artigos 1.248,
V e 1.253 a 1.258 do CC), notadamente em se tratando de acessdo. Sustenta que, em
caso de impossibilidade de regularizacdo, seja concedido prazo para retirada das
construcdes, a fim de permitir o aproveitamento dos materiais utilizados. Diante
disso, requer o provimento do recurso para: (i) reconhecer a inversao do onus
da prova em favor do apelante; (ii) condenar a apelada a corre¢do dos valores
cobrados, expurgando o anatocismo, nos termos do laudo pericial contabil; (iii)
reconhecer o direito a indeniza¢ao pelas benfeitorias realizadas (barracao), a ser
apurada em liquidacdo de senten¢ca com base no valor de mercado; (iv)
condicionar eventual reintegracio de posse a prévia satisfacio do valor devido
pelas benfeitorias; (v) e inverter os onus de sucumbéncia, a fim de evitar o

enriquecimento sem causa da apelada.

Nas razoes de apelacao apresentadas as fls. 284/292, a
parte autora insurge-se contra a sentenga que deixou de condenar o réu ao
pagamento de taxa de frui¢do pela ocupagao do lote objeto da acdo, bem como fixou,

equivocadamente, o termo inicial dos juros de mora. Sustenta que a simples
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ocupagdo do bem autoriza a indenizagdo, conforme entendimento pacifico no ambito
deste Egrégio Tribunal, e que tal ocupacdo restou confessada pelo requerido, que
reconheceu ter realizado benfeitorias no imovel (fls. 251/252). Alega, ainda, que,
embora a época da propositura da agao nao houvesse informagdes sobre a construgao,
a posterior confissdo comprova o efetivo exercicio da posse e refor¢a o direito a
indenizagdo. Defende que a decisdo recorrida contrariou o entendimento consolidado
na jurisprudéncia ao afastar a condenagdo, mesmo diante da ocupagdo do bem, e
requer o arbitramento da taxa de fruicdo em 0,75% do valor atualizado do contrato,
ao més, ou outro percentual que este Tribunal entenda cabivel, desde a assinatura do
contrato até¢ a efetiva reintegracdo da autora na posse. No que tange aos juros de
mora, aponta equivoco da sentenca ao fixar o termo inicial na data da citagdo, apesar
de reconhecer a culpa do réu pela rescisdo contratual. Sustenta que, conforme
entendimento do Superior Tribunal de Justica, especialmente no julgamento do
Recurso Repetitivo n® 1.740.911/DF, os juros devem incidir apenas a partir do
transito em julgado, quando ndo configurada mora da vendedora. Diante disso,
requer o provimento do recurso para: (i) reformar a sentenca e reconhecer o
direito a indenizacdo pela taxa de fruicdo, no percentual de 0,75% do valor
atualizado do contrato ao més, ou outro que este Tribunal entenda adequado,
desde a assinatura do contrato até a reintegracdo da posse; (ii) fixar o termo
inicial dos juros de mora no transito em julgado da decisdo, conforme
jurisprudéncia do STJ; (iii) e, por cautela, que sejam expressamente analisados
os dispositivos legais invocados, viabilizando eventual recurso as instiancias

superiores.

Recursos tempestivo e preparados.

Apelacdo distribuida inicialmente para o Desembargador
Jodo Pazine Neto em 10/12/2024, transferida para este Relator em 12/12/2024. Em
peticdo de fl. 335, datada de 25/02/2025, a parte autora juntou aos autos a guia

DARE (fl. 336) e o respectivo comprovante de pagamento (fl. 337).

Nio consta expressa oposicio ao julcamento virtual.
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E o relatoério.

A r. sentenca é reformada em parte.

Trata-se de “acdo de rescisdo de compromisso de venda e
compra c/c reintegracdo de posse c/c pedido de tutela antecipada” proposta por
ECCO SPOTTI ENGENHARIA LTDA E OUTRO em face de EDMILSON
FRANCISCO DE OLIVEIRA E OUTRO.

I — Recurso de apelacao interposto pela parte

requerida (fls. 268/275).

Sustenta omissio quanto ao pedido de inversio do
onus da prova, requerendo que a autora comprove a regularidade da
contratacdo. Alega anatocismo nos valores cobrados, apontado em laudo
pericial, e pleiteia o recalculo das parcelas, com multa por eventual
descumprimento. Requer, ainda, o reconhecimento do direito a indenizacao por
benfeitorias (barracio), a ser apurada em liquida¢do, com possibilidade de

retirada das construgdes. Postula, por fim, a inversao do 6nus de sucumbéncia.

Inversao do 6nus da prova.

Rejeita-se a preliminar referente ao pedido de inversao
do onus da prova. Ainda que se reconheca a aplicagdo das normas de prote¢ao ao
consumidor a relagdo juridica estabelecida entre as partes, a redistribui¢do do encargo
probatdrio, nos termos do artigo 6° inciso VIII, do Coédigo de Defesa do
Consumidor, depende de decisdo judicial fundamentada, a partir da andlise da
plausibilidade das alegagdes formuladas e da efetiva vulnerabilidade técnica,

informacional ou econdmica da parte requerente.

No caso em apreco, ndo se verifica, com base nos

elementos constantes dos autos, a presenga de circunstancias que autorizem a
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modifica¢ao da regra geral do 6nus da prova. As alegagdes do apelante carecem de
coeréncia com a documentagao que consta nos autos, de modo que nao se revela
suficientemente consistente o quadro fatico apresentado para justificar a aplicagdo da
excecdo prevista na legislacdo consumerista. Assim, ausente demonstragdo concreta
da hipossuficiéncia técnica ou da verossimilhanca das afirmagdes, nao ha razao para
o deferimento da inversao postulada.

Pedido para condena¢ao da parte autora a correcio
dos valores cobrados, expurgando o anatocismo, nos termos do laudo pericial
contabil (apresentado pela parte requerida em sede de contestacdo — fls.

76/102).
Tese nao acolhida.

Isso porque a capitalizagdo de juros em contratos firmados
com institui¢des integrantes do Sistema Financeiro Nacional, celebrados apds marco
de 2000, ¢ admitida pelo ordenamento juridico, desde que pactuada de forma

expressa.

No caso concreto, observa-se que o contrato objeto da
controvérsia foi firmado sob a égide da Medida Provisoria n° 2.170-36/2001, cujo
regramento autoriza a capitalizagdo periodica dos juros, desde que prevista
contratualmente, o que restou evidenciado nos autos, conforme Paragrafo Sexto da
“Clausula V- DO PAGAMENTO” do “Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra de Lote” (fls. 24/32): “Sobre cada parcela incidirdo juros
remuneratorios de 0,7% (zero virgula sete por cento) ao més, calculados na forma
simples, computados pro rata dia, de forma linear, da data da firmatura do contrato
até o efetivo pagamento de cada parcela, sem prejuizo do acréscimo dos juros

moratorios e multa previstos nos Pardgrafos Terceiro e Quarto supra.”.

Inexistente, portanto, qualquer ilegalidade na aplicagdo

dos encargos contratuais, ndo se justifica o recalculo dos valores com expurgo da
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capitalizagdo, razdo pela qual se mantém, neste ponto, a r. sentenga recorrida.

Direito a indenizacio pelas benfeitorias realizadas.

Nao se conhece do recurso no ponto em que o apelante
postula, em grau recursal, o reconhecimento do direito a indenizacio por
benfeitorias supostamente realizadas no imével objeto da lide. Trata-se de
pretensao que nao foi deduzida na fase de conhecimento, caracterizando inovagao
recursal, vedada pelo ordenamento juridico, nos termos do artigo 1.013, §1°, do

Cddigo de Processo Civil.

Ademais, tal alegacdo revela-se incompativel com a
propria defesa apresentada em primeira instancia, na qual o apelante afirmou
expressamente inexistirem benfeitorias no imoével, vide fl. 62 da peca contestatoria:
“.. 18.1. Sem razdo, o terreno ndao pertence a Condominio e ndao tem benfeitorias,
apenas a um Loteamento como qualquer outro na periferia que ndo tem os
cuidados especiais, pois representa um lote de terreno, onde, ao que consta, ndo ha
construgdo e do qual o Requerido ndo tirou proveito a titulo de moradia e aluguel,
sem contar que o imovel podera ser novamente negociado futuramente, sem

qualquer prejuizo a Requerente.”. (grifo nosso)

Assim, além de configurar inovacio, o pedido ¢é
contraditorio com a linha argumentativa inicialmente adotada, o que reforca a
impossibilidade de seu conhecimento nesta fase processual. Dessa forma, impoe-

se 0 ndo conhecimento do recurso nesse ponto.

Diante do nio conhecimento do recurso quanto ao
pedido de indenizacido por benfeitorias, por se tratar de inovac¢ao recursal, fica
prejudicada a analise do pleito para condicionar a reintegracio de posse ao
pagamento de eventual valor a esse titulo, por auséncia de pressuposto légico

para sua apreciacio.
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II. — Recurso interposto pela parte autora (fls.

284/292).

Requer a fixacao da taxa de fruicio em 0,75% do valor
atualizado do contrato ao més, ou outro percentual adequado, desde a
assinatura até a reintegracio da posse. Sustenta também erro quanto ao termo
inicial dos juros de mora, que devem incidir a partir do transito em julgado,
conforme entendimento do STJ. Requer o provimento do recurso com analise

expressa dos dispositivos legais invocados.

Taxa de fruicao.

Tese nao acolhida.

A jurisprudéncia patria, em especial no ambito deste
Egrégio Tribunal, tem admitido a fixagdo da chamada taxa de fruicdo apenas quando
comprovado, de maneira inequivoca, o efetivo uso do imével pelo compromissario

comprador ou a obtencdo de vantagem econdmica decorrente da posse exercida.

A simples posse de terreno, desacompanhada de uso direto
ou exploracdo que implique em enriquecimento indevido, ndo enseja, por si sO, O

dever de indenizar.

Ademais, a taxa de fruicdo pressupde a utilizagao do bem
de forma produtiva e a correspondente privagdo de seu uso pelo promitente vendedor,
0 que nao se verificou no caso concreto. Ressalte-se, ainda, que, tratando-se de
aquisicdo de lote sem benfeitorias, a cobranga de taxa de fruicdo revela-se
manifestamente excessiva, ainda que a rescisdo contratual tenha decorrido por culpa
do promitente comprador. Nessas hipdteses, impor tal encargo representa evidente
onerosidade desproporcional, incompativel com os principios da fun¢ao social do

contrato e do equilibrio contratual.

Confira-se:
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"DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO DESPROVIDO. I. Caso em Exame: Ac¢ao declaratéria de resilicao de
contrato cumulada com pedidos de revisdo de disposi¢des contratuais, restituicdo de
valores pagos e tutela provisoria de urgéncia. A sentenca declarou a rescisdo do
contrato e condenou a parte requerida a devolugdo de 90% dos valores pagos,
corrigidos e acrescidos de juros de mora, com dedu¢do de débitos de IPTU e taxas
incidentes até a data da concessdo da liminar. Recurso interposto pela requerida, que
pleiteia a reten¢do de 10% sobre o valor do contrato, a exclusdo dos valores pagos a
titulo de corretagem, tributos incidentes sobre o imdvel e taxa de frui¢do, bem como
o parcelamento dos valores a serem devolvidos, nos termos do artigo 32-A, §1°, da
Lei n° 6.766/1979. 11. Questao em Discussao: A questdo em discussao consiste em se
aferir acerca da aplicabilidade integral das disposi¢cdes previstas na Lei n°
13.786/2018, especialmente no que se refere a retencdo de valores, a exclusdo da
comissao de corretagem, dos tributos incidentes sobre o imovel e da taxa de fruigao,
bem como a possibilidade de parcelamento da devolu¢do das quantias pagas.
II1. Razdes de Decidir: Nao se conhece de parte do recurso da requerida quanto ao
abatimento dos tributos incidentes sobre o imdvel, uma vez que na sentenca
expressamente constou: "No mais, € licita a retencao de eventuais débitos relativos a
impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) e demais taxas e
despesas incidentes sobre o imovel até o dia 17/08/2023 (deferimento da liminar
nestes autos fls. 64)." (fl. 156). Igualmente ndo se conhece da irresignagdo recursal
relativa a incidéncia dos juros de mora, tendo em vista que da parte dispositiva da
sentenca extrai-se: "2 - CONDENAR a parte requerida a devolu¢dao da importancia
equivalente a 90% dos valores despendidos pelo requerente (incluindo a entrada),
corrigida monetariamente de acordo com a tabela pratica de atualiza¢do dos débitos
judiciais do Tribunal de Justica de Sao Paulo desde cada desembolso e acrescida de
juros de mora de 1% ao més a contar do transito em julgado desta sentenca." (fls.
156/157). Assim, em razao da vedagdo ao conhecimento de questdes ja decididas,
conforme o artigo 506 do CPC, nao se conhece em parte do recurso da requerida. A
relacdo juridica entre as partes ¢ de consumo, aplicando-se a espécie o disposto no
Codigo de Defesa do Consumidor, o qual prevé a inversdo do 6nus da prova em

favor do consumidor. A cldusula penal, que prevé a retencdo de 10% sobre o valor
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atualizado do contrato, ¢ excessivamente onerosa e desproporcional ao consumidor,
afrontando o CDC. A comissdo de corretagem foi assumida integralmente pela
vendedora, conforme contrato, devendo ser mantida tal questdo consoante o decidido

na sentenca. Descabimento da cobranca de taxa de fruicdo. Exigibilidade

condicionada a efetiva posse do comprador. Inaplicabilidade na hipotese de

aquisicdo de lote nao edificado. A restitui¢ao deve ocorrer em parcela tnica, a vista

do entendimento consolidado na Sumula n® 2 do Egrégio TJSP. IV. Dispositivo e
Tese: Nao se conhece em parte do recurso interposto pela requerida, negando-se
provimento a parte conhecida. Sentenca mantida com observagdo de que incidirdo
juros, a partir do transito em julgado, pela SELIC, menos o indice de correcdo
aplicado. A devolugdo de valores podera ser apurada em sede de liquidagao e deve
ocorrer em parcela unica (Simula n. 2 do TJ/SP e Stimula n. 543 do STJ). Tese de
julgamento: 1. A aplicagdo da Lei n° 13.786/2018 deve respeitar a protecdo ao
consumidor, ndo permitindo retengdes desproporcionais. 2. A devolucao de valores
em rescisdo contratual deve ser feita em parcela unica. Diante do ndo provimento do
recurso da requerida, os honorarios advocaticios devidos foram majorados para 15%
sobre o valor atualizado da condenacao, nos termos do § 11 do art. 85 do CPC.". (v.
7262). (TJSP; Apelacao Civel 1041096-93.2023.8.26.0576; Relator (a): Mario
Chiuvite Junior; Orgio Julgador: 3* Cimara de Direito Privado; Foro de Sio
José do Rio Preto - 5" Vara Civel; Data do Julgamento: 10/04/2025; Data de
Registro: 10/04/2025). (grifo nosso)

Termo inicial dos juros de mora (devem incidir a

partir do transito em julgado).

Tese acolhida.

A rescisdao do contrato deu-se por culpa dos compradores,
devido a inadimpléncia, de forma que o codmputo inicial dos juros moratdrios, em
relacdo a devolugdo dos valores pagos, deve incidir a partir do transito em julgado e
ndo da citag¢do, segundo o entendimento sufragado no Enunciado n° 38.14 desta C.

3* Camara de Direito Privado: “Com a desisténcia dos adquirentes a preservacio
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do compromisso de venda e compra de imovel firmado anteriormente a Lei n
13.786/18, ou reconhecida a culpa deles pela resolugdo, os juros de mora
incidentes sobre eventual restituicao daquilo que foi pago devem ser contados a

partir do transito em julgado”.

Por fim, consoante o entendimento do STJ, a correcao
monetaria e os juros de mora, como consectarios legais da condenagdo principal,
possuem natureza de ordem publica e podem ser analisados pelas instancias

ordinarias até mesmo de oficio.
Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
EXECUCAO DE SENTENCA. JUROS DE MORA. CORRECAO MONETARIA.
MATERIAS DE ORDEM PUBLICA. NATUREZA PROCESSUAL. APLICACAO
IMEDIATA AOS PROCESSOS EM CURSO. COISA JULGADA. NAO
VIOLACAO. 1. E firme o entendimento nesta Corte, no sentido de que "a aplicagio
de juros e correcdo monetaria pode ser alegada na instincia ordindria a qualquer
tempo, podendo, inclusive, ser conhecida de oficio. A decisdo nesse sentido nado
caracteriza julgamento extra petita, tampouco conduz a interpretagdo de ocorréncia
de preclusdo consumativa, porquanto tais institutos sdo meros consectarios legais da
condenacao" (AgInt no REsp 1353317/RS, Rel. Ministro OG FERNANDES,
SEGUNDA TURMA, julgado em 3/8/2017, DJe 9/8/2017). 2. No que diz respeito
aos juros de mora, a Corte Especial do Superior Tribunal de Justica assentou a
compreensdo de que a alteragdo do artigo 1°-F da Lei 9.494/1997, introduzida pela
Medida Provisoria 2.180-35/2001, tem aplicagdo imediata aos processos em curso,
incidindo o principio do tempus regit actum. 3. Ainda na linha de nossa
jurisprudéncia, "A Primeira Secdo do STJ, no julgamento do REsp 1.112.746/DF,
afirmou que os juros de mora e a corre¢do monetaria sdo obrigacdes de trato
sucessivo, que se renovam més a més, devendo, portanto, ser aplicadas no més de
regéncia a legislacdo vigente. Por essa razdo, fixou-se o entendimento de que a lei

nova superveniente que altera o regime dos juros moratorios deve ser aplicada
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imediatamente a todos os processos, abarcando inclusive aqueles em que ja houve o
transito em julgado e estejam em fase de execug@o. Nao ha, pois, nesses casos, que
falar em violagdo da coisa julgada." (EDcl no AgRg no REsp 1.210.516/RS, Rel.
Ministro NAPOLEAO NUNES MAIA FILHO, PRIMEIRA TURMA, julgado em
15/9/2015, DJe 25/9/2015). 4. Agravo interno ndo provido. (AgInt no AREsp n.
1.696.441/RS, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em

23/2/2021, DJe de 26/2/2021).

De tal modo, observe-se que incidirao juros, a partir do
transito em julgado, pela SELIC, menos o indice de correcio aplicado. A
devolucio de valores podera ser apurada em sede de liquidacao, e deve ocorrer

em parcela unica (Simula n. 2 do TJ/SP e Simula n. 543 do STJ).
Conclusao.

Assim, impoe-se a reforma parcial da r. sentenca, a fim

de se determinar que incidirdo juros, a partir do transito em julgado.

Diante do desprovimento do recurso da parte
requerida/reconvinte, majoram-se os honorarios advocaticios para 15% sobre o valor
da causa, tanto na agdo principal quanto na reconvengao, nos termos do § 11 do art.
85 do CPC. Em razdo do provimento parcial do recurso da parte autora/reconvinda,

ndo se aplica o referido dispositivo.

Atinente ao mais suscitado, por for¢a do principio do livre
convencimento motivado, o julgador ndo esta obrigado a esclarecer cada argumento
proposto, mas somente justificar a razao de seu entendimento: Nao hé afronta ao art.
93, IX e X, da Constituicdo da Republica quando a decisao for motivada, sendo
desnecessaria a analise de todos os argumentos apresentados e certo que a
contrariedade ao interesse da parte ndo configura negativa de prestacdo jurisdicional.

(MS 26.163, Rel. Min. Carmen Lucia, j. 24.04.2008)
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Visando a evitar oposi¢do de embargos declaratérios para
tal finalidade, considera-se prequestionada toda matéria constitucional e
infraconstitucional invocada, observado posicionamento do Superior Tribunal de
Justica segundo o qual prescindivel a citacdo de dispositivos legais que o
fundamentam: J4& ¢ pacifico nesta e. Corte que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citagdo numeérica dos dispositivos legais, bastando que a questdo
tenha sido decidida. (EDcl no RMS 18205/SP, Rel. Min. Felix Fischer, TS, j.
18.04.2006). Para fins de prequestionamento, anota-se estar o julgado em
conformidade com a legislagdo constitucional e infraconstitucional mencionada pelas

partes.

Dai porque, consoante a fundamentagdo retromencionada,
pelo meu voto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO DA PARTE
AUTORA E NAO SE CONHECE EM PARTE DO RECURSO DO
REQUERIDO E NEGA-SE PROVIMENTO A PARTE CONHECIDA.

MARIO CHIUVITE JUNIOR
Relator
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