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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1005660-36.2024.8.26.0286, da Comarca de Itu, em que ¢ apelante MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ apelada JUCINEIDE
APARECIDA GARCIA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 5 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constarao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Jucineide Aparecida Garcia
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APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE VALORES. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CONTRATO  FIRMADO EM  2014.
INAPLICABILIDADE DA LEI N°
13.786/2018. RELACAO DE CONSUMO.
PRINCIPIOS DA VULNERABILIDADE E
DO EQUILIBRIO CONTRATUAL.
Preliminar de inépcia recursal. Rejeicdo.
Impugnacdo especifica dos fundamentos da
sentenga verificada. Aplica¢do do principio da
dialeticidade. Sumula 182 do STJ. Meérito.
Rescisdo  contratual por iniciativa do
promitente-comprador. Reten¢do de 20% dos
valores pagos. Percentual adequado e
proporcional.  Preservacdo do  equilibrio
contratual. Inaplicabilidade retroativa da Lei
n® 13.786/2018. Incidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor. Taxa de fruigcdo.
Imovel ndo edificado. Inexisténcia de fruicdo
ou proveito economico pelo adquirente.
Inviabilidade da cobranca, nos termos da
jurisprudéncia consolidada do STJ. Comissdo
de corretagem. Validade da clausula de
transferéncia da obrigagdo ao comprador,
devidamente destacada no contrato. Tema 938
do STJ. Afastamento do pedido de restituicdo.
Obrigacgoes propter rem. Responsabilidade do
adquirente  pelos  encargos  fiscais e
associativos (IPTU, taxas de conservagdo)
incidentes durante o periodo de posse
presumida. Atualizagdo monetaria e juros de
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mora. Corregdo monetaria pela Tabela Pratica
do TJSP desde os respectivos desembolsos.
Juros de mora de 1% ao més a partir do
transito em julgado, conforme entendimento
firmado no Tema 1002 do STJ. Recurso
parcialmente provido para ajustar a restitui¢cdo
de valores nos termos da fundamentagdo.

SENTENCA PARCIALMENTE
REFORMADA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO
interposto pela parte ré contra a sentenga proferida as fls. 210/219, que
julgou parcialmente procedente o pedido formulado na acdo de rescisao
contratual cumulada com restituicdo de valores, para declarar a
resolucao do contrato de promessa de compra e venda firmado entre as
partes, com a consequente restitui¢ao a autora de 80% dos valores pagos,
afastando a integral aplicacdo da clausula contratual 12.1, notadamente
quanto a retengao sobre percentual do valor do contrato, a taxa de
fruicdo em imével ndo edificado e aos descontos referentes a IPTU,

taxas de conservacao e contribui¢des associativas.

Inconformada, a parte apelante pugna pela reforma
da sentenca, sob a alegag¢do da necessidade de observancia aos termos
pactuados na clausula contratual 12.1; da aplicabilidade do art. 32-A da
Lei 6.766/79 (introduzido pela Lei 13.786/2018); da legitimidade da

deducdo de valores a titulo de fruicdo do imovel; da impossibilidade de
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restituicdo da comissao de corretagem; da necessidade de fixacao da
corregdo monetaria pela Tabela Pratica do TJSP e da incidéncia dos

juros a partir do transito em julgado.

Recurso tempestivo, devidamente preparado e
processado com a resposta da parte adversa as fls. 238/244, que suscitou,
preliminarmente, a inépcia recursal por afronta ao principio da
dialeticidade, alegando auséncia de impugnagdo especifica dos
fundamentos da sentenca. No mérito, defendeu a manutencdo da
decisdo, sustentando a aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor, a
adequacdo da retencao de 20% dos valores pagos, a inaplicabilidade da
Lei n° 13.786/2018 ao contrato firmado, a impossibilidade de cobranga
de taxa de fruicao por inexisténcia de edificagdo e a validade da clausula
que transfere ao comprador a responsabilidade pelo pagamento da

comissdo de corretagem.

Sem intervengao ministerial, diante de apelacao que
envolve, neste momento processual, apenas interesse disponivel de

partes maiores e capazes.

Observado o prazo estabelecido pela Resolugdo n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposi¢do ao

julgamento virtual.

Distribuido o recurso ao Des. J.L. MONACO DA
SILVA, integrante desta 5* Camara de Direito Privado desta Corte, o

processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da Portaria de
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Designagdo n° 3/2025, com conclusdo dos autos em 16/01/2025.

E o relatorio.

Inicialmente, impode-se a analise da objecdo
preliminar suscitada pela parte recorrida, a qual sustenta a inépcia
recursal por suposta violagao ao principio da dialeticidade, insculpido no

artigo 1.010 do Codigo de Processo Civil.

O referido principio, coroldrio do contraditério e da
ampla defesa, exige que a parte recorrente exponha, de forma especifica
¢ fundamentada, os elementos que infirmam a decisdo objurgada,
estabelecendo um liame légico-argumentativo entre as razdes de seu

inconformismo e os fundamentos da sentenca.

Na hipotese vertente, apOs analise das razodes
recursais, constata-se que a apelante impugnou pontualmente o cerne da
decisdo primeva, articulando argumentagdo idonea, com aspectos que

constituem o nucleo essencial da controvérsia.

A jurisprudéncia sedimentada pelo Superior
Tribunal de Justica na Stimula n° 182, interpretada extensivamente,
consagra entendimento segundo o qual a impugnacdo especifica nao
demanda exaustividade argumentativa, sendo suficiente a contraposi¢do
clara e direta aos fundamentos basilares da decisdo recorrida, requisito

plenamente atendido in casu.
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Destarte, rejeita-se a preliminar arguida.

Afastada a objecdo preliminar, presentes o0s
pressupostos de constituigdo e desenvolvimento valido do processo,

passa-se ao julgamento do mérito.

Bem examinada a questao posta em Juizo, vé-se que
a irresignagdo recursal comporta parcial provimento, respeitado o

entendimento diverso.
Da relacio juridica e normativa aplicavel

Primordialmente, impde-se reconhecer a natureza
consumerista da relacdo juridica estabelecida entre os litigantes,
configurando-se o nexo de fornecimento nos termos dos artigos 2°

caput, e 3°, caput e §1°, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

A controvérsia gravita em torno de contrato de
promessa de compra e venda de imével celebrado em 10/12/2014, tendo
por objeto o lote 22 da quadra RG, do Loteamento Riviera de Santa
Cristina XVIII, situado no municipio de Paranapanema/SP (fls. 27/34),
pelo prego de R$ 67.924,53, com pagamento de entrada no valor de R$
1.358,49 e saldo remanescente (R$ 66.566,04) em 120 prestagdes

mensais de R$ 779,77, além de outros encargos.

A resolugdo contratual decorreu de manifestacao

unilateral da parte autora, motivada por superveniente dificuldade
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financeira, sem demonstracao de culpa da parte promitente-vendedora.

Em observancia ao principio fempus regit actum, a
relacdo juridica encontra-se submetida a disciplina normativa vigente a
época da celebragdo contratual, ndo se sujeitando as disposi¢des da Lei

n°® 13.786/2018 ("Lei do Distrato"), posteriores a formagao do vinculo.

A esse respeito, a jurisprudéncia do Superior

Tribunal de justica assentou que:

“A Lei n.13.786/2018 nao é  aplicavel
retroativamente a contratos celebrados antes de
sua vigéncia, em observdncia ao principio do
tempus regit actum.”

AglInt no AREsp n. 2.018.173/RJ, relator Ministro
Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em
11/4/2022

Da inaplicabilidade da clausula penal

A clausula 12.1 do contrato estabelece:

"12.1. No caso de rescisdo, ficard disponivel ao
COMPRADOR o valor pago correspondente ao
Preco do Lote, deduzido de: (a) 5% do valor do
imovel a titulo de multa compensatoria; (b) 1% ao
més do Prego do Lote, pela fruigcdo do imovel; e (c)
eventuais débitos de IPTU, de taxas de
Conservacao e de Melhoramento de
responsabilidade do COMPRADOR."

A interpretacdo e aplicagdo da referida clausula
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devem ser realizadas a luz dos principios que norteiam o microssistema
consumerista, notadamente os da vulnerabilidade do consumidor,

transparéncia e equilibrio contratual.

Nesse sentido, o Superior Tribunal de Justiga
consolidou entendimento de que, nos contratos de promessa de compra e
venda de imdvel resolvidos por iniciativa do adquirente, ¢ razoavel a
retengdo de percentual entre 10% e 25% dos valores pagos pelo
promitente-comprador, a titulo de ressarcimento pelos custos

operacionais e administrativos suportados pelo vendedor.

No caso em tela, o Juizo a quo fixou a reten¢dao no
percentual de 20% sobre o montante comprovadamente pago (conforme
demonstrativo de fls. 86/98), medida que se afigura proporcional e
adequada, assegurando justa recomposi¢ao das despesas incorridas pela
vendedora, sem impor Onus despropositado a adquirente. Tal
entendimento merece ser mantido, sobretudo porque a apelante, ao
insurgir-se, ndo atacou especificamente a fixagdo do percentual de 20%,
limitando-se a postular “a incidéncia de outras penalidades previstas na
clausula 12.1” (conforme se observa a fl. 223, item [.4), pretensdo ja

afastada na fundamentacgao retro.

Cumpre sublinhar que a retencdo de 20% ndo
configura enriquecimento sem causa em favor do promitente-vendedor,
mas sim justa contraprestagao pelos custos inerentes a publicidade,
administracdo, gestdo de vendas e indisponibilidade temporaria do

imovel, preservando-se, dessa forma, o equilibrio e a boa-fé contratual.
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Ressalta-se que a restituigdo devera ocorrer de uma
80 vez, nos termos da Sumula 02 do E. Tribunal de Justica de Sao Paulo
que dispoe: “A devolu¢do das quantias pagas em contrato de
compromisso de compra e venda de imovel deve ser feita de uma so vez,

ndo se sujeitando a forma de parcelamento prevista para a aquisi¢do.”
Da Comissao de Corretagem

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
em sede de recurso repetitivo (Tema 938), assentou a validade da
transferéncia ao promitente-comprador da obrigacdo de pagar a
comissao de corretagem, desde que previamente informada e destacada

no contrato:

"Validade da clausula contratual que transfere ao
promitente-comprador a obrigacdo de pagar a
comissdo de corretagem nos contratos de promessa
de compra e venda de unidade autonoma em
regime de incorporacdo imobiliaria, desde que
previamente informado o preco total da aquisicdo
da unidade autonoma, com o destaque do valor da
comissdo de corretagem."

(REsp 1.599.511/SP, Relator Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, Segunda Secdo, julgado em
24/08/2016, DJe de 06/09/2016.)

No caso sub judice, verifica-se que o contrato previu
expressamente a comissdo de corretagem no valor de R$ 4.075,47,
destacada e individualizada na composi¢do do preco, com inequivoca

ciéncia da parte adquirente quanto a destinagdo dessa verba ao
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profissional intermediador da transacdo imobilidria.

Destarte, nao ha fundamento juridico para a
restituicdo a parte autora, da comissdao de corretagem, uma vez que o
servico foi efetivamente prestado; a obrigagdo foi validamente
transferida a adquirente e se trata de contrato autbnomo e acessorio, cuja
causa juridica — a aproximagao das partes para a celebracdo do negdcio

principal — foi consumada.
Da Taxa de Fruicao pelo Uso do Imovel

No que concerne a pretensdo de incidéncia da taxa
de fruicdo, a jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica
estabelece que, nos casos de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imodvel ndo edificado por iniciativa exclusiva do

adquirente, ¢ indevida a imposi¢ao dessa taxa:

""Na hipotese de desfazimento de contrato de
promessa de compra e venda de terreno ndo
edificado por interesse exclusivo dos adquirentes, é
indevida a condenacdo dos consumidores ao
pagamento de taxa de ocupacgdo/fruicdo.”

(AgInt no REsp n. 1.941.068/SP, Relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
27/09/2021, DJe 29/09/2021.)

O fundamento desse entendimento reside na
auséncia de efetivo proveito econdmico pelo adquirente quando se trata
de terreno nao edificado, especialmente quando nao ha comprovagao de

uso ou exploragao do imével.
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No caso vertente, tratando-se de lote urbano nao
edificado, sem demonstragdo de ocupagdo fisica ou obtencdo de
vantagem econOmica pela parte autora, revela-se desarrazoada a
incidéncia da taxa de fruigdo pretendida pela apelante, sob pena de
caracterizacdo de bis in idem punitivo, considerando-se a ja substancial

retencao de 25% dos valores pagos.

Dos débitos relativos ao IPTU e encargos do

loteamento

No tocante as obrigagdes propter rem incidentes
sobre o imovel durante o periodo em que a adquirente permaneceu,
ainda que presumidamente, na posse do bem posto inexistir nos autos
qualquer impugnacdo especifica acerca da posse, acertadamente
reconheceu o Juizo a quo a responsabilidade da autora pelo

adimplemento dos encargos fiscais e associativos correlatos.

Com efeito, do contexto extraido a parte autora foi
dada a posse sobre o lote, sendo-lhe atribuivel, consequentemente, a
responsabilidade pelos débitos de IPTU, taxas de conservacao e

contribuigdes associativas incidentes durante o periodo possessorio.

Nesse sentido, correta a sentenga ao nao determinar
a restituicdo dos valores eventualmente pagos a titulo de IPTU e
contribui¢cdes associativas, por constituirem Onus inerentes a posse €

titularidade do bem.

Apelagao Civel n° 1005660-36.2024.8.26.0286 -Voto n° 01220 11



— — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Da atualizacdo monetaria e dos juros de mora

No tocante a atualizacdo monetaria ¢ aos juros de
mora, impoe-se a aplicacdo dos indices da Tabela Pratica do Tribunal de
Justica de Sao Paulo desde cada desembolso, acrescidos de juros
moratorios de 1% ao més a partir do transito em julgado da decisdo, em
consonancia com a tese firmada pelo Superior Tribunal de Justica no
julgamento do Tema 1002 dos recursos repetitivos, aplicavel as
hipéteses de resolugdo contratual por iniciativa do promitente-

comprador. In verbis:

“Nos compromissos de compra e venda de
unidades imobiliarias anteriores a Lei n’
13.786/2018, em que é pleiteada a resolugcdo do
contrato por iniciativa do promitente comprador de
forma diversa da clausula penal convencionada, os
juros de mora incidem a partir do trdnsito em
julgado da decisao.”

Ante 0 exposto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO para:

I - Manter o percentual de retencdo de 20% (vinte
por cento) sobre a totalidade dos valores efetivamente adimplidos pela

autora, demonstrados as fls. 86/98 dos autos;

II - Determinar a restituicdo do montante
remanescente, correspondente a 80% (oitenta por cento) dos valores
pagos, a ser apurado em sede de liquidagao de sentenca, observando-se,

o estabelecido na Sumula n° 2 do Tribunal de Justica de Sao Paulo;
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III - Ratificar a exclusdo da taxa de fruicdo, em
consonancia com a jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de

Justica aplicavel a iméveis ndo edificados;

IV - Afastar a obrigatoriedade de restituicdo da
comissdo de corretagem, por constituir obrigacdo auténoma

devidamente pactuada e ja consumada, nos termos do Tema 938/STJ;

V - Estabelecer que os valores a serem restituidos
serdo atualizados monetariamente pelos indices da Tabela Pratica do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, computados desde cada desembolso,
acrescidos de juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, incidentes

a partir do transito em julgado desta decisao.

Provido em parte o recurso de apelagao da parte ré,
deixa-se de majorar os honorarios advocaticios em razdo do recente
entendimento do Col. STJ ao fixar a tese do Tema 1.059 (REsp's n°s
1.865.553/PR, 1.865.223/SC e 1.865.633/RS), a saber: “A majoracio
dos honordrios de sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC
pressupoe que o recurso tenha sido integralmente desprovido ou ndo
conhecido pelo tribunal, monocraticamente ou pelo orgdo colegiado

competente. Ndo se aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de

provimento total ou parcial do recurso, ainda que minima a alteracdo

do resultado do julgamento ou limitada a consectdarios da

condenacdo’. (grifou-se)

E como se vota.
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Relator
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