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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 1023753-
92.2024.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante BARRETOS
COUNTRY EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, é apelado
LUCAS RENIO DA SILVA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 7 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 acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIA PORTO
(Presidente) E ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagdo Civel n° 1023753-92.2024.8.26.0562
Relator: FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI

Orgio Julgador: 7* Cimara de Direito Privado

Comarca: Santos / 11* Vara Civel

Magistrada: Daniela Maria Rosa Nascimento

Apelante: Barretos Country Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda.

Apelado: Lucas Renio da Silva

Voto n° 9800

APELACAO CIVEL - Rescisio contratual c/c
restituicdo de valores pagos — Empreendimento em
regime de multipropriedade (time-sharing) — Sentenca
de procedéncia — Irresignacdo da ré — Pretensdo de
retengdo de 50% do montante pago pelo adquirente, ao
fundamento de que o empreendimento esta submetido
ao regime de afetagdo — Tese de impossibilidade de
restituicdo das arras confirmatdrias, por expressa
previsdo contratual e de ndo incidéncia de correcao
monetaria a partir de cada desembolso — Proposito de
cobranga de taxa de fruicdo — Acolhimento parcial —
Auséncia de provas da constituicdo de patrimonio de
afetacao que, a luz do art. 31-B da Lei n° 4.591/64, da-
se mediante averbacdo, a qualquer tempo, no Registro
de Imoveis, de termo firmado pelo incorporador e,
quando for o caso, também pelos titulares de direitos
reais de aquisi¢do sobre o terreno — Impossibilidade de
aplicacdo do art. 67-A, §5°, do referido diploma legal,
que prevé a retencdo de 50% dos valores pagos em
empreendimentos submetidos ao regime de afetacdo —
De toda sorte, a propria apelante junta habite-se
expedido em 11/12/2018, comprovando a conclusio do
empreendimento e¢ sua plena operacao desde entdo, o
que, segundo o art. 31-E, inc. I, da Lei de Incorporagdes
Imobiliarias, afasta o regime do patrimdnio de afetacao
— Mantido, portanto, o percentual de retencdo de 25%
fixado no decisum — Nao ¢é possivel, ainda, a pretendida
retencdo das arras confirmatorias — Entendimento
pacificado do C. STJ no sentido de que “o
arrependimento do promitente comprador ndo importa
perda das arras, se forem confirmatorias” (Aglnt-Aglnt-
REsp n. 1.774.925-SP) — Correta a incidéncia de
correcdo monetaria a partir de cada desembolso fixada
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na sentenga, por representar simples recomposicao do
valor da moeda, ¢ nd3o um plus — No mais,
arbitramento de taxa de frui¢do pelo periodo em que o
adquirente teve direito a utilizagdo da unidade ou a

remuneracdo pelo uso de terceiros — Reforma da
sentenca tdo somente neste topico — RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelag@o interposto contra sentenca de Sua
Exceléncia, a Dra. Daniela Maria Rosa Nascimento, MM. Juiza de Direito da 11*
Vara Civel da Comarca de Santos que, as p. 293/300 destes autos, acdo de rescisdo
contratual cumulada com restitui¢do de valores pagos ajuizada por LUCAS RENIO
DA SILVA contra BARRETOS COUNTRY EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., julgou procedentes os pedidos.

Recorre a ré, pretendendo a retengdo de 50% do montante pago
pelos autores, ao fundamento de que o empreendimento esta submetido ao regime de
afetacdo. Defende, ainda, a impossibilidade de restitui¢do das arras confirmatorias,
por expressa previsao contratual, bem como a nao incidéncia da corre¢do monetaria
sobre os valores a serem reembolsados a partir de cada desembolso, mas sim da
publicacdo da sentenca. Por fim, visa a condenagdo do postulante ao pagamento de
taxa de frui¢do. Pugna, assim, pelo provimento do recurso para reformar a sentenca

nestes topicos (p. 303/329).

Recurso tempestivo, preparado as p. 330/332.

Contrarrazoes as p. 345/356.

Nao hé oposic¢do ao julgamento virtual.

E o relatorio.

O recurso comporta parcial provimento.
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Este apelo se debruca, em sintese, sobre quatro topicos: (i)
percentual de retencdo dos valores pagos pelo adquirente, (if) impossibilidade de
restituicdo das arras confirmatorias, (iif) termo inicial de incidéncia da correcao

monetaria e (iv) cobranga de taxa de fruicao.

De inicio, ndo ha possibilidade de aplicagdo do art. 67-A, §5°, da

Lei n° 4.591/64, que prevé a retencdo de 50% dos valores pagos em

empreendimentos submetidos ao regime de afetagao.

Isso porque ndo ha provas de que o empreendimento foi

submetido ao regime de afetacio.
A luz do art. 31-B da Lei n°® 4.591/64:

“Art. 31-B. Considera-se constituido o patrimonio

de afetacdo mediante averbacio, a qualquer tempo,

no Registro de Imdveis, de termo firmado pelo

incorporador e, quando for o caso, também pelos

titulares de direitos reais de aquisicio sobre o

terreno” (grifei).

No caso em aprego, contudo, a ré ndo juntou o registro na matricula
do imével a comprovar que o empreendimento foi submetido ao regime de

patrimonio de afetacio.

E, ainda que assim nao fosse, a apelante acostou a p. 202 habite-se
expedido em 11/12/2018, comprovando a conclusao do empreendimento e sua plena
operagdo desde entdo, o que, segundo o art. 31-E, inc. I, da Lei de Incorporacdes

Imobiliarias, afasta o regime do patrimonio de afetacio.

Dai que deve ser mantido o percentual de retengdo fixado no
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decisum, que se encontra em conformidade com a jurisprudéncia e ¢ suficiente para

indenizar a demandada.

Com relagdo a pretendida retengdo das arras confirmatorias, ¢
pacificado o entendimento Colendo Superior Tribunal de Justi¢a no sentido de que
“0 arrependimento do promitente comprador s6 importa em perda do sinal se
as arras forem penitenciais, nio se estendendo as arras confirmatorias” (AgRg
no Ag 717840/MG, Rel. Min. Vasco DellaGiustina Fonte, 3* Turma, J. em
21/10/20009).

No mesmo sentido, ja decidiu a Corte Superior:

“(...) as arras confirmatoérias ndo se confundem com a
prefixagdo de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como
garantia do negdcio e possuem caracteristica de inicio
de pagamento, razdo pela qual ndo podem ser objeto
de reten¢ao na resolugao contratual por
inadimplemento do comprador” (AgInt no REsp n.
1.893.412/SP, Rel. Min. Nancy Andrighi, 3* Turma, J.
em 7/12/2020).

E certo, portanto, que as arras confirmatorias servem como
garantia do negdcio e inicio de pagamento, motivo pelo qual ndo podem ser objeto

de reten¢do na resolucdo do contrato por iniciativa do comprador.

Justa, ainda, a incidéncia de corre¢do monetaria na forma

apregoada na sentenga.

A atualizagdo monetaria ha de ser a partir do desembolso, por
representar simples recomposicdo do valor da moeda, e ndo um plus. Estabelecer o

marco do indexador a partir da sentenga implicaria enriquecimento sem causa da
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apelante, que devolveria menos do que recebeu em valores nominais.

Por fim, assiste razdo a recorrente no que tange a taxa de fruigao.

A taxa de frui¢do se equipara a locaticio, pelo tempo de ocupagao

do promissario comprador sem efetuar contraprestacao.

Noutro giro, a retengdo sobre os valores desembolsados pelo
compromissario comprador se limita a compensar o vendedor pelas despesas que

efetuou com administracao e propaganda do imével — que sio presumidas.

Vejamos que a Sumula 1 desta Corte Bandeirante autoriza ao
vendedor que, no ato do reembolso, realize compensacdo com a verba que lhe é
devida pelos gastos de administracdo e propaganda, “assim como com o valor que
se arbitrar pelo tempo de ocupacdo do bem”, evidenciando que a verba de

retencao e taxa de ocupagdo correspondem a créditos distintos.

Colhe-se idéntica explicacdo no REsp 1723519 / SP: “a Segunda
Secdo, no julgamento de embargos de divergéncia, interpretando o decidido no
EREsp 59.870/SP, repeliu a tese de que o percentual de 25%, adotado
predominantemente na jurisprudéncia do STJ, ja levaria em conta o ressarcimento
pela ocupagdo/utilizacdo da unidade por algum periodo e desgaste do imdvel (...)”
(REsp n. 1.723.519/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Secio,
julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019).

E, a proposito, o entendimento desta Colenda Camara:

RESCISAO CONTRATUAL E DEVOLUCAO DE
VALORES PAGOS — Desisténcia dos compradores —
Parcial procedéncia — Insurgéncia dos coautores —
Alegagdo de que pagaram mais de R$ 31.000,00 e que,
rescindido o contrato, ainda terdo que pagar mais R$
35.000,00 — Descabimento — Clausulas contratuais de
acordo com a Lei de Distrato — Inteligéncia do art. 32-
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A da Lei n° 6.766/79 — E devida a remuneraciio pela
ocupaciao do imével — Lote pronto para construciao
— Houve fruicao efetiva e a ré ficou, por quase dois
anos, impedida de comercializar o imdvel —

Coautores que sucumbiram em maior parte — Fixacao
da sucumbéncia correta — RECURSO IMPROVIDO
(Apelacio 1059046-25.2022.8.26.0100; 7*° Camara
de Direito Privado; Re. Des. Miguel Brandi; j.
26/10/2022).

No caso em apreco, considerando-se a natureza do uso do imovel,
em regime de multipropriedade, ¢ bem de ver que a taxa de fruicdo ¢ devida apenas
pelo periodo em que o apelado teve direito a utilizagao da unidade ou a remuneragao

pelo uso de terceiros.

A cléausula 8* do contrato celebrado entre as partes, em seu inciso
item V, previu a possibilidade de tal desconto do saldo a ser restituido (p. 33), ndo

sendo, tal disposi¢ao, abusiva ao consumidor.

Desde janeiro de 2019 o imdvel estava disponivel ao postulante,
claro que de acordo com o cronograma compartilhado, razdo pela qual deve ser
fixada taxa de fruicdo pelo periodo em que o adquirente teve direito a utilizagdo da
unidade ou a remuneracao pelo uso de terceiros, no importe de 0,5% ao més, sobre o
valor do contrato, computado pro rata die, atualizado pela tabela pratica deste E.

TJSP.

Em casos andlogos, do mesmo empreendimento, ¢ o entendimento

deste Tribunal:

Compromisso de compra e venda. Ac¢do de rescisdo
contratual cumulada com restituicdo de valores e
exibicdo de documentos. Sentenca de parcial
procedéncia. Apelo da ré. Imdveis em regime de

multipropriedade (time sharing). Contratos celebrados
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em setembro de 2017. Inaplicabilidade da Lei n°
13.786/2018. Expressa previsao contratual acerca da
retencdo no percentual de 20% dos valores pagos pelos
autores. Majoragao do montante a ser retido. Incabivel.
Precedentes. Arras de natureza confirmatoéria, visto que
constituiram parte do preco do bem. Retengdo
incabivel. Precedentes. Entrega incontroversa do
empreendimento. Taxa de fruicdo devida no
percentual de 0,5% por més desde 0 momento em
que a fruicdo do imodvel era possivel e na proporc¢ao
ao periodo no qual os autores poderiam fazer uso do
bem. Precedentes. Taxa que nao integra o percentual de
retencdo determinado pelo MM. Juizo de origem.
Precedentes. Corre¢ao monetaria. Termo inicial. Data
do desembolso, sob pena de configurar enriquecimento
sem causa da ré, que dispos dos montantes pagos pelos
autores desde cada desembolso. Sentenga parcialmente
reformada. Apelo parcialmente provido (Apelacao
Civel 1004168-58.2022.8.26.0066; Relator (a): Carlos
Dias Motta; Orgdo Julgador: 26* Camara de Direito
Privado; Foro de Barretos - 1* Vara Civel; Data do
Julgamento:  26/09/2024; Data de  Registro:
26/09/2024).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL ~ Unidade hoteleira - Regime de
multipropriedade - Legislagdo consumerista. Aplicacao-
Inaplicabilidade das Leis n°s 13.786/2018 (Lei do
Distrato) e n°® 13.777/2018 (Lei da Multipropriedade) -
Irretroatividade da lei posterior a contrato celebrado
antes de sua vigéncia - Devolugdo de parcelas pagas -

Rescisdao ocorrida por culpa do comprador - Retengao
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de 20% dos valores pagos - Precedentes - Retencao de
arras- Impossibilidade - Carater confirmatdrio por se
tratar de principio de pagamento do prego ajustado -
Fixacdo de taxa de fruicdo pelo periodo em que o
imovel ficou disponivel ao uso pela autora, nos
termos do cronograma de uso compartilhado, e deve
corresponder a meio por cento (0,5%) ao més do
valor atualizado do contrato - Sentenca reformada em
parte - Recurso parcialmente provido (Apelagdao Civel
1022889-67.2020.8.26.0506;  Relator  (a): Moreira
Viegas; Orgdo Julgador: 5* Camara de Direito Privado;
Foro de Ribeirdo Preto -8* Vara Civel; Data do
Julgamento: ~ 01/10/2024; Data de  Registro:
01/10/2024).

Dai que a sentenga combatida somente comporta reforma neste

topico.

A fim de evitar manejo de embargos de declaragdo voltados
unicamente ao prequestionamento, ¢ de modo a franquear acesso as instancias
extraordinaria e especial, considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional debatida nos autos, porquanto apreciadas, neste Colegiado, as
questdes relacionadas a controvérsia, ainda que sem expressa meng¢ao ou

individualizacdo dos argumentos ou dispositivos legais invocados pelas partes.

Nessa linha, ja decidiu o Colendo Superior Tribunal de Justica que
0 prequestionamento “pressupde debate e decisdo prévios pelo colegiado, ou seja,
emissdo de juizo sobre o tema” (EDcl no AgRg no REsp 1.172.919/PE); contentando-
se com a sua forma implicita, tal como disposto, por exemplo, no AgRg 572.737/RS,
REsp 365.079/SP, EDcl no Resp. 688.698/PR, EDcl no REsp. 855.181/SC, entre

outros.
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Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso, e o faco para fixar taxa de fruicdo pelo periodo em que
o adquirente teve direito a utilizagdo da unidade ou a remuneragdo pelo uso de
terceiros, no importe de 0,5% ao més, sobre o valor do contrato, computado pro

rata die, atualizado pela tabela pratica deste E. TISP, nos termos da fundamentagao.

Por fim, ARBITRO honorarios sucumbenciais em favor do
patrono da ré no montante de 10% sobre o valor a ser pago pelo autor a titulo de
taxa de fruig¢@o, por ser o Unico topico em que a parte saiu vencida, ex vi do art. 85,

§2°, do Cddigo de Processo Civil.

FERNANDO REVERENDO VIDAL AKAOUI
RELATOR
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