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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1012449-22.2024.8.26.0037, da Comarca de Araraquara, em que ¢ apelante
RESIDENCIAL ALAMEDAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, ¢
apelado WASHINGTON ROCHA RODRIGUES (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), ELCIO TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
MARCIO BOSCARO

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO n° 7.368

Apelagao Civel n° 1012449-22.2024.8.26.0037
Comarca de Araraquara

Apelante: Residencial Alamedas Empreendimento Ltda

Apelado: Washington Rocha Rodrigues

Juiz: Luiz Carlos Sartorelli

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTE. Rescisao do contrato, em face da
desisténcia do comprador. Controvérsia que esta sujeita
dos ditames do Coédigo de Defesa do Consumidor. Taxa

de ocupac¢do que nio é devida por se tratar de lote sem
edificacdo. Precedentes. Sentenca mantida. RECURSO
NAO PROVIDO.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a r.
sentenca (fls. 508/512), que julgou procedentes os pedidos para “declarar rescindido
o contrato entre as partes, condenar a ré a restituir ao autor 80% dos valores
efetivamente adimplidos, sendo assegurada a ré a retengdo dos valores de eventuais
obrigagoes propter rem deixadas em aberto até a retomada da posse. O valor deverd
ser devolvido em parcela unica, acrescido de corre¢do monetaria desde cada
desembolso e juros de mora desde o transito em julgado da sentencga, observando-se

o disposto na Lei n° 14.905/2024.”

Inconformada, sustenta a ré, em sintese, que a extingao
do contrato segue as regras estabelecidas pelos artigos 472 a 481 do Cddigo Civil.
Afirma que o compromisso de compra e venda ¢ regido pela Lei n° 13.786/18, em
especial o artigo 32-A e a clausula do quadro resumo. Aduz que tem direito a
retengdo pela taxa de frui¢do, devendo ser essa fixada em 0,75% do valor venal do

imovel por més. Acrescenta que as indenizagdes somente serdo devidas se estiverem
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em conformidade com a lei e o contrato. Requer, ao final, o provimento do apelo (fls.

522/537).

Recurso tempestivo e preparado, com apresentagdo de

contrarrazdes (fls. 544/549).

E O RELATORIO.
O recurso ndo comporta provimento.

Washington Rocha Rodrigues propds acdo de rescisao
contratual e de restituigdo de quantias pagas contra Residencial Alamedas
Empreendimento Imobilidrio Ltda. Narra que em 4/7/18 com esse celebrou
compromisso de compra e venda para aquisicdo de lote no empreendimento
Residencial Alamedas. Afirma que ndo retine condi¢des financeiras para adimplir as

suas obrigacoes, razdo pela qual pugna pela rescisao.

Os pedidos foram julgados procedentes e a r. sentenca

ndo comporta modificagao.

Incontroverso que as partes celebraram instrumento
particular de venda e compra em 4/7/18, para aquisicdo do lote 438, quadra 11, do

loteamento Residencial Alamedas Empreendimento Imobiliario Ltda.

Desse modo, levando em consideragdo a data da
celebracdo do negdcio, forcoso reconhecer que a relagdo juridica ndo esta sujeita ao

regramento da Lei n® 13.786/18.

Anote-se, ainda, que, tal como decidido, a relagdo
juridica estd sujeita ao Codigo de Defesa do Consumidor, de modo que a resolucao
ndo leva em consideragdo exclusivamente os ditames estabelecidos pelos artigos 472

a 481 do Codigo Civil.

Por outro lado, relativamente a taxa de fruicdo, a
pretensdo recursal ndo merece prosperar, na consideracao de que se trata de lote sem
edificacdo, além de que podera ser novamente comercializado pelo alienante. A esse

respeito, ja decidiu o C. STJ:
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“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL (LOTE). TAXA DE FRUICAO INDEVIDA.

ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO.
IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte Superior,
tratando-se de terreno sem edificagdo e ndo havendo
prova de realizagdo de qualquer benfeitoria no lote,
bem como ausente qualquer comprovagdo de prejuizo
efetivo, ndo ha que se falar em indenizagdo a titulo de
frui¢do do imovel (REsp 1.863.007/SP, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, julgado em
23/3/2021, DJe 26/3/2021).

2. "A controvérsia foi dirimida no TJSP nos termos da
Jjurisprudéncia pacifica desta Corte, de que o
arrependimento do promitente comprador de unidade
habitacional em constru¢do ndo importa em perda das
arras se estas forem confirmatorias, admitindo-se,
contudo, a retengdo, pelo vendedor, de parte das
prestagoes pagas, como forma de indeniza-lo pelos
prejuizos  eventualmente  suportados  com o
desfazimento do negocio. Aplicagdo, ao caso, da
Sumula n° 568 do STJ." (AgInt no REsp 1.864.915/SP,
Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira Turma,
Jjulgado em 24/8/2020, DJe 27/8/2020).

3. Agravo interno a que se nega provimento* (Aglnt no
REsp. n® 1.940.543/SP, Rel. Min. Raul Aragjo, 4°
Turma, j. 10/10/22).
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No mesmo sentido, em caso analogo, citem-se os

seguintes precedentes deste E. Tribunal de Justiga:

“APELACAO. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
LOTEAMENTO. Apelagdo interposta contra senten¢a
que decretou a resolu¢do do compromisso de compra e
venda e determinou a reintegra¢do da autora na posse
do imovel, com devolugdo de 80% dos valores pagos
pelo réu, deduzidos IPTU e comissdo de corretagem.
Apelante deseja a aplicabilidade da taxa de frui¢dao de
0,75% ao més sobre o valor do contrato do imovel, em
razdo da inadimpléncia do réu. O contrato foi firmado
durante a vigéncia da “Lei do Distrato”, mas o imovel
¢ um lote sem construgdo, ndo havendo uso efetivo pelo
adquirente ou prejuizo a apelante. A taxa de frui¢do é
indevida em contratos de compra e venda de lotes nao
edificados conforme precedentes do STJ e desta
Camara. Recurso improvido” (Apelagdo Civel n°
1002801-86.2022.8.26.0037, 9* Camara de Direito
Privado, Rel. Des. Luis Fernando Cirillo, j. 29/1/25).

“APELACAO. IMOBILIARIO. Sentenca RESCISAO
CONTRATUAL. que condena a recorrente a devolugdo
dos valores pagos, com retengdo de 25% do montante.
Apelos de autor e ré. 1) Possibilidade de retengdo entre
10% e 25% sobre os valores pagos. Contrato anterior
a Lei n° 13.786/18. Percentual adequado aos
precedentes e que ndo comporta alteracdo. 2) Taxa de
fruicdo: terreno ndo edificado. Abusividade da

cobranca. Precedentes da Cdmara. Sentenca mantida
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neste capitulo; 3) Comissdo de corretagem: auséncia
de pleito. Contrato que ndo indica que tal despesa
tenha sido diluida no valor final. Sentenca reformada
neste ponto. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO”
(Apelagao Civel n° 1063892-49.2021.8.26.0576, 3*
Camara de Direito Privado, Rel. Des. Donega

Morandini, j. 7/10/24);

“Apelag¢do. Contrato de compra de terreno em
loteamento. Distrato a pedido da compradora. Valor
pago. Devolugdo parcial. Reteng¢dao de 25% do valor
pago, excluida a comissdo de corretagem, a titulo de
multa, conforme previsdo na Lei 13.786/2018 e
entendimento dominante no STJ em casos andlogos.
Taxa de frui¢do que deve ser afastada, por se tratar de

lote ndo edificado Precedentes. Provimento em parte

ao recurso” (Apelacao Civel n°
1001492-79.2023.8.26.0462, Rel. Des. Enio Zuliani, j.
18/7/24).

Nesses termos, a manutengao da r. sentenga € a solucao
que se impde, majorando-se os honordrios advocaticios, para fixa-los em 12% do

valor da condenagao.

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentagao.

MARCIO BOSCARO
Relator
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