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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1000299-49.2024.8.26.0153, da Comarca de Cravinhos, em que sdo apelantes PHU -
PLANEJAMENTO HABITACIONAL URBANO LTDA ¢ LOTEAMENTO JARDIM
CRAVINHOS SPE LTDA, sao apelados SOLANGE VICENTE MARTIN, RAFAELA
VICENTE MARTINS e MARCELO ARJONA MARTINS.

ACORDAM, em 14* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso. V. U.
Sustentaram oralmente, os Dr(s). Tulio Nassif Najem Gallette e Silvio Cesar Oranges", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores CARLOS
ABRAO (Presidente), LUIS FERNANDO CAMARGO DE BARROS VIDAL E PENNA
MACHADO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025

CARLOS ABRAO
RELATOR

Assinatura Eletronica
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VOTO N° 75790 (Processo Digital)

Apelacao n° 1000299-49.2024.8.26.0153

Comarca: Cravinhos (22 Vara)

Apelante: PHU - PLANEJAMENTO HABITACIONAL URBANO LTDA
E LOTEAMENTO JARDIM CRAVINHOS SPE LTDA

Apelado: SOLANGE VICENTE MARTIN E OUTROS

Juiz sentenciante: Rodrigo Brandao Sé

APELACAO - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL COM
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS E INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL - SENTENCA DE PROCEDENCIA.

1- DEVOLUCAO PARCELADA DAS QUANTIAS
ADIMPLIDAS - DESCABIMENTO - APLICACAO DAS LEIS
N° 13.786/2018 E 6.766/79 QUE NAO AFASTA A INCIDENCIA
DO CDC - SUMULA 543 DO STJ E SUMULA 02 DO TISP -
RESTITUICAO QUE DEVE SER FEITA DE UMA SO VEZ.

2- MAJORACAO DA RETENCAO PARA 30% DAS
QUANTIAS PAGAS - IMPOSSIBILIDADE -
ADIMPLEMENTO DE 39 DAS 150 PARCELAS - MAIORES
PREJUIZOS NAO DEMONSTRADOS - RETENCAO DE 20%
QUE SE MOSTRA ADEQUADA PARA INDENIZAR
EVENTUAIS PERDAS E DESPESAS ADMINISTRATIVAS DA

VENDEDORA.
3- TAXA DE FRUICAO - NAO CABIMENTO -
LOTEAMENTO NAO EDIFICADO - INEXISTENTE

COMPROVACAO DE USO EFETIVO DO IMOVEL OU
OUTRA UTILIZACAO COM EFETIVO PROVEITO
ECONOMICO QUE PUDESSE ENSEJAR ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA DOS AUTORES.

4- COBRANCA DAS PARCELAS VENCIDAS -
DESCABIMENTO - ACAO DE RESCISAO QUE NAO SE
CONFUNDE COM AQUELA DE EXECUCAO -
DEMANDADA QUE DEVE RESTITUIR OS VALORES
PAGOS, DEDUZIDAS APENAS AS RETENCOES
AUTORIZADAS.

5- DEMOLICAO DO MURO - DESNECESSIDADE -
CONSTRUCAO QUE AGREGA VALOR AO TERRENO E
DIFICULTA SUA INVASAO E OCUPACAO IRREGULAR -
NADA IMPEDE, CONTUDO, QUE A PROPRIA
INTERESSADA PROVIDENCIE A DEMOLICAO DO MURO
AS SUAS PROPRIAS EXPENSAS.

6- RECURSO DESPROVIDO, MAJORADA A VERBA
HONORARIA.
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Cuida-se de apelo tirado contra a r. sentenga
prolatada de fls. 295/304, integrada pelos declaratorios rejeitados de
fls. 317/318, julgando parcialmente procedentes os pedidos para
declarar a resilicado do contrato de venda e compra celebrado entre as
partes (fls.180/189), referente ao Lote n° 28, Quadra 23, do
Loteamento “Jardim Alianga”, Matricula 15.486 (fls. 29/30), com a
consequente inexigibilidade das parcelas do contrato e a devolugao
da posse do terreno a ré, condenando a requerida a devolucédo de
80% dos valores pagos pela autora (fls. 190/193), de uma so6 vez,
corrigidos monetariamente pelos indices da Tabela Pratica do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, a partir do desembolso,
acrescido de juros de mora de 1% ao més a partir do transito em
julgado da sentencga, registrando que eventuais débitos em aberto
relativos a impostos, taxas e despesas condominiais ficardo a cargo
dos autores até a retomada da posse do imével pela ré, confirmando
a tutela concedida, arcando a demandada com o pagamento das
custas, despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em

10% sobre o valor da condenacéo, de relatorio adotado.
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A requerida defende que o contrato foi celebrado
apos a entrada em vigor da Lei n® 13.786/2018, sendo possivel a
devolugao dos valores pagos em até 12 vezes, nos termos do art. 32-
A, paragrafo primeiro, inciso Il, da Lei n° 6.766/79, ressalta a
possibilidade de retencao de até 30% do montante pago, requer que
os autores providenciem a demoligdo da obra irregular erigida no lote
ou seja autorizado que a ré desconte do montante a ser restituido o
valor necessario para tanto, assevera fazer jus ao recebimento da
taxa de fruicdo de 0,75% ao més, a qual deve incidir da assinatura do
contrato até a efetiva rescisao, requer retencédo de parte das parcelas
vencidas e ndo pagas para compensar 0s prejuizos decorrentes da

posse do imovel pelos autores, aguarda provimento (fls. 321/329).

Recurso tempestivo, insuficientemente preparado

(fls. 330/331).
Regularmente processado (fls. 332).
Contrarrazoes (fls. 335/344).

Houve remessa (fls. 347).
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Peticdo da ré se opondo ao julgamento virtual do

recurso (fls. 349).

Determinado o complemento do preparo recursal

(fls. 350/351).
Regularizada a taxa judiciaria (fls. 353/355).
E O RELATORIO.

O recurso nao prospera, majorada a verba

honoraria.

Cuida-se de acado declaratéria de resciséo
contratual cumulada com restituicdo de pagamentos realizados e
indenizacao pelas benfeitorias referente a compromisso de compra e
venda de terreno na qual os autores aduzem que o0 aumento
exponencial das parcelas e as tentativas infrutiferas de negociagao
com a ré tornaram impossivel a manutencdo dos pagamentos das

prestacdes, pleiteando a rescisdo contratual.
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Aplicam-se ao caso assente as normas protetivas
das relacdes de consumo ante a natureza da relagao havida entre as
partes, sendo os demandantes consumidores adquirentes de lote e a

ré loteadora vendedora do imovel.

Ainda que se cogite da aplicagdo da Lei n°
13.786/2018, esta n&o afasta a incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor, devendo ser analisado o caso concreto e eventual

abusividade das clausulas contratuais.

Nesse sentido:

APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE.
RESCISAO DA AVENCA. CULPA DO ADQUIRENTE. APLICACAO,
SEM QUALQUER CONTROLE, DE CLAUSULA CONTRATUAL, COM
BASE NO ARTIGO 32-A DA LEI N. 6.766/1979, ALTERADA PELA LEI N.
13.786/2018.  REJEICAO. EXISTENCIA DE  ONEROSIDADE
EXCESSIVA AO CONSUMIDOR, SALVO NO TOCANTE AO
PAGAMENTO DE IPTU, TAXAS DE CONSERVACAO, CONTRIBUICAO
SOCIAL SLIM E COMISSAO DE CORRETAGEM. POSSIBILIDADE DE
REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS NULAS, ABUSIVAS OU
EXCESSIVAMENTE ONEROSAS, SEGUNDO AS CIRCUNSTANCIAS
DO CASO CONCRETO. ART. 52, § 1° Ill, DO CDC. PRECEDENTES.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Considerando peculiaridades
do caso concreto, pode ser considerada excessivamente onerosa e,

consequentemente, afastada a aplicacdo de disposicbes contratuais
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estabelecidas nos moldes da Lei n. 13.786 de 2018, com prevaléncia do
equilibrio desejado pela Lei n. 8.078 de 1990. 2. E admitida a
responsabilizagdo do comprador pelo pagamento de imposto e taxas que
recaem sobre o imoével, além de contribuicdo social, referentes ao
periodo em que o bem ficou a sua disposicdo com possibilidade de livre
e regular fruicdo. 3. E valida a atribuicdo ao consumidor da obrigacdo de
pagamento da comissdo de corretagem quando informado, de forma
clara e adequada, do valor devido, no dia da assinatura do contrato de
compromisso de venda e compra. (TJSP; Apelagdo Civel
1002003-21.2022.8.26.0007; Relator (a): Maria do Carmo Honorio;
Orgdo Julgador: 62 Camara de Direito Privado; Foro Regional VI -
ltaquera - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 22/04/2023; Data de
Registro: 22/04/2023)

Apelacdo civel. Agdo de rescisdo de contrato de compra e venda de
imével cumulada com restituicdo dos valores pagos. Resiligdo do
contrato. Desisténcia da contratagdo por mera conveniéncia do
comprador. Pretensdo regida pela Lei n° 13.786/18. Aplicagdo das
Stmulas 1 e 2 do TJSP. Devolugéo das parcelas pagas. Pedido da ré
(retengdo de 10% do valor do contrato) que representa perda de grande
parte das quantias desembolsadas pelos autores. Principios da equidade
e da boa-fé que regem as relagbes de consumo, bem como o do
equilibrio contratual. Aplicagao dos artigos 51 e 53 do Cdédigo de Defesa
do Consumidor. Mantida a retengdo de 25% dos valores pagos que se
mostra adequada para cobrir as despesas de administracdo, publicidade
e outras inerentes a contratagdo. Indenizagdo pela ocupagao/fruicao do
bem. Admissibilidade. Autores impediram a alienagdo e utilizagdo do
imoével por outras pessoas. Indenizagdo limitada ao montante de 20%
(vinte por cento) dos valores efetivamente desembolsados pelos autores.
Comissao de corretagem. Contrato firmado entre as partes que esclarece
de forma satisfatoria a cobranga e os valores a serem pagos a titulo de
comissdo de corretagem. Dever de informagdo cumprido pela ré. Tema
938 do STJ. Restituicdo nao devida. Eventuais débitos de IPTU, das
taxas de conservagao, fundo de transporte, contribuicao social e Clube
Slim, no periodo de ocupacdo do imoével sdo de responsabilidade da
parte adquirente. Onus da sucumbéncia. Manutengcdo. Resultado.

Recurso provido parcialmente. (TJSP; Apelagdo Civel 1008975-
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94.2021.8.26.0248; Relator (a): Edson Luiz de Queiréz; Orgdo Julgador:
92 Cémara de Direito Privado; Foro de Indaiatuba - 22 Vara Civel; Data
do Julgamento: 19/04/2023; Data de Registro: 19/04/2023)

Dito isso, € descabido o pedido de devolugao
parcelada das quantias pagas pelos autores, uma vez que, ocorrida a
rescisao contratual, imediatamente o imovel retorna para o patriménio

da requerida, a qual podera renegocia-lo.

Assim, tratando-se de relacdo de consumo, deve

ser aplicada a Sumula 543 do STJ:

Na hipotese de resolugcao 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.

A questao também esta pacificada pela Sumula 02

do TJSP a qual dispoe:

A devolugéo das quantias pagas em contrato de compromisso de compra
e venda de imével deve ser feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando a

forma de parcelamento prevista para a aquisi¢éo.

Apelacdo Civel n° 1000299-49.2024.8.26.0153 - Cravinhos - VOTO N° 8/17



Sl

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

A esse respeito:

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA - Rescisdo — Demora na
entrega das obras de infraestrutura - Prazo certo fixado para conclusdo
do empreendimento e entrega aos compradores, ndo observado — N&o
caracterizagdo de ocorréncia de forca maior ou caso fortuito — Condi¢oes
apontadas a revelar falta de regular previsdo — Mora caracterizada —
Falta das rés a autorizar a rescisdo — Pretendida devolugdo parcelada
dos valores recebidos, com retengcdo de parte do montante, conforme
previsdo contratual — N&o cabimento - Direito dos compradores a
restituigdo integral das parcelas pagas, de forma imediata e em unica
parcela, com efetiva corregdo a partir de cada desembolso e incidentes
juros de mora a partir da citagdo — Sumula 543 do C. STJ — Lucros
cessantes a titulo de indisponibilidade do imével — Afastamento -
Possibilidade somente em caso de manutengao do contrato, para forgar
as rés ao cumprimento do prazo, sendo incompativel com a resciséo
contratual — Restituicdo de comissdo de corretagem - Afastamento —
Auséncia de pedido - Julgamento ‘ultra-petita” — Honorarios de
sucumbéncia - Observancia dos critérios do artigo 85, paragrafo 2° do
Cddigo de Processo Civil - Inaplicabilidade do paragrafo 8° do mesmo
estatuto - Sentengca, em parte, reformada — RECURSOS
PARCIALMENTE PROVIDOS. (TJSP; Apelagao Civel
1018435-53.2020.8.26.0309; Relator (a): Elcio Trujillo; Orgdo Julgador:
102 Cadmara de Direito Privado; Foro de Jundiai - 42 Vara Civel; Data do
Julgamento: 18/04/2023; Data de Registro: 19/04/2023)

"APELACAO CIVEL. Compra e venda de imével. Acdo de resciséo
contratual. Sentenca de parcial procedéncia do pedido, que determina a
resolugdo do negocio juridico celebrado pelas partes, por vontade da
parte autora, e condena a ré a restituir aos autores, de uma so6 vez, aos
valores pagos para aquisi¢do do imoével descrito na inicial, com dedugéo
a titulo de taxa de retengdo de 10% do montante pago. Recurso
interposto pela Cooperativa Habitacional requerida. Pretensao de que a
devolugdo de valores ocorra de forma parcelada. Inviabilidade.

Devolugédo dos valores realizada em parcela unica. Precedentes deste
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Tribunal de Justica. Aplicagdo da Sumula 543 do STJ. Sucumbéncia
substancial da requerida, que responde pelos énus de sucumbéncia e
honorarios advocaticios. Sentenca preservada. NEGADO PROVIMENTO
AO RECURSO". (v.41510). (TJSP; Apelagao Civel
1047701-02.2021.8.26.0002; Relator (a): Viviani Nicolau; Orgé&o Julgador:
32 Camara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 132 Vara
Civel; Data do Julgamento: 05/04/2023; Data de Registro: 05/04/2023)

Também n&o prospera o pleito de majoracéo do

percentual de retencao para 30% das quantias pagas.

Conforme jurisprudéncia do STJ, a rescisdo de
contrato de promessa de compra e venda de imovel, caso motivada
pelo comprador, gera o direito de retencédo pelo vendedor de 10% a
25% das parcelas pagas, conforme as circunstancias do caso
concreto (Agint no AREsp 1.865.344/MG, Rel. Ministro Ricardo Villas

Bbas Cueva, julgado em 14/02/2022)

Na hipotese houve adimplemento de 39 das 150
parcelas, sendo a retencdo de 20% das quantias pagas adequada
para indenizar eventuais perdas e despesas administrativas da
vendedora, nao tendo sido demonstrado maiores prejuizos

decorrentes da rescisao.
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RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM
IMOVEL - Loteamento - Parcial procedéncia - Insurgéncia quanto a
restituigdo dos valores a serem pagos - Rescisdo contratual por
desisténcia dos compradores - Aplicagdo do Coédigo de Defesa do
Consumidor (Lei n® 8.078/90) - Devolugdo de valor pago que deve
ocorrer em parcela tnica, com retengcao de 20% pela vendedora, o qual
encontra-se em consonancia com as balizas fixadas pela jurisprudéncia -
Inteligéncia da Sumula 543 do STJ - Impossibilidade de devolugdo das
arras, eis que possuem natureza confirmatéria - Auséncia de fruigcdo do
bem, o que afasta a incidéncia da taxa - Juros de mora devem incidir
desde o ftransito em julgado (REsp 1.740.911 - Tema 1022) -
Sucumbéncia recursal, nos termos do art. 85, § 11 do CPC - Recurso do
autor parcialmente provido, e desprovido o recurso da ré. (TJSP;
Apelagdo Civel 1002307-23.2021.8.26.0664, Relator (a): Claudio
Hamilton; Orgdo Julgador: 252 Camara de Direito Privado; Foro de
Votuporanga - 22 Vara Civel; Data do Julgamento: 09/03/2022; Data de
Registro: 09/03/2022)

COMPRA E VENDA IMOBILIARIA. RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE. Inadimplemento da
compradora a autorizar a rescisdo do contrato. Alegacao de usucapido
como matéria de defesa. Posse precaria, decorrente de compromisso de
compra e venda néo quitado, indigna de protegéao judicial. Devolugdo dos
valores pagos. O percentual de retengdo de 20% se mostra adequado
para compensar razoavelmente os prejuizos decorrentes da resolugao
do contrato e estd de acordo com o adotado pela jurisprudéncia em
casos semelhantes. Fruigdo. E devida indenizagéo pela fruigdo, uma vez
que a apelante residiu no imével, sem pagamento das prestagdes ou de
indenizagdo pela ocupagdo. Recurso parcialmente provido. (TJSP;
Apelagdo Civel 1015716-49.2020.8.26.0002; Relator (a): J.B. Paula Lima;
Orgéo Julgador: 102 Cédmara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo
Amaro -52 Vara Civel; Data do Julgamento: 08/03/2022; Data de
Registro: 09/03/2022)

Ja a taxa de fruicdo visa evitar o enriquecimento
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sem causa do promitente comprador indenizando o periodo em que

houve moradia graciosa deste.

Assim, referida taxa pressupde efetivo uso e gozo
do imbvel, o que nao ocorre quando se tem apenas um terreno sem
edificacdo ou benfeitorias, impossibilitando a ocupacido e efetiva
fruicdo, observando-se que foi construido apenas um muro cercando

o terreno para evitar a entrada de invasores.

Nesse sentido:

Rescisdo — Compra e venda de imével — Loteamento — Arrependimento
do adquirente — Contrato formalizado sob a égide da Lei 13.786/18 (Lei
do Distrato) — Cédigo de Defesa do Consumidor que deve prevalecer
como forma de afastar a evidente abusividade das clausulas contratuais
— Rescisdo decretada com devolugéo parte dos valores pagos — Lote de
terreno nédo edificado — - Auséncia de fruicdo do bem por parte do
comprador e nao responsabilizacao por débito de IPTU, taxas de
conservagdo e demais contribuicbes por ndo ter exercido, de fato, a
posse — Devolugédo de parte dos valores pagos, com percentual a ser
retido que deve ficar em 25% dos valores pagos referentes as parcelas
do prego, autorizado apenas o abatimento dos valores relativos a
mensalidade do "Clube Slim"— Incidéncia dos juros de mora, que se da a
partir do trdnsito em julgado da decisdo, conforme o entendimento fixado
pelo E. STJ quando do julgamento do REsp 1.740.911-DF (Tema 1002)
— Inexisténcia de eventual saldo residual em favor da ré — Onus
sucumbenciais atribuidos integralmente a ré — Recurso principal
parcialmente provido e improvido o adesivo. (TJSP; Apelagédo Civel
1010726-97.2020.8.26.0007;  Relator (a): Fébio Quadros; Orgéo
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Julgador: 42 Céamara de Direito Privado; Foro Regional VIl - ltaquera - 12
Vara Civel; Data do Julgamento: 04/03/2022; Data de Registro:
04/03/2022)

APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — RESOLUCAO
MOTIVADA PELO ADQUIRENTE — DEVOLUCAO DOS VALORES
PAGOS, COM RETENCAO — PARCIAL PROCEDENCIA —
INCONFORMISMO DA RE — REJEICAO — Caso concreto que
demonstra ser razoavel a retengdo no percentual de 20% dos valores
pagos a titulo de indenizagdo pelas despesas geradas, segundo
entendimento do STJ e precedentes desta C. Camara — Inaplicabilidade
da Lei 13.786/2018 aos contratos firmados antes da sua vigéncia -
Abusividade da imposicdo de descontos excessivos para o caso de
resolugao contratual por culpa do adquirente - Incabivel a pretensdo da
vendedora de indenizacdo pela fruicdo do imével em caso de resolugdo
do contrato por culpa do adquirente, quando se trata de lote de terreno
sem edificacdo — Precedentes desta Corte — Sentenca mantida -
NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO. (TJSP; Apelagdo Civel
1015880-77.2021.8.26.0002; Relator (a): Alexandre Coelho; Orgéo
Julgador: 82 Cédmara de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro -
142 Vara Civel; Data do Julgamento: 04/03/2022; Data de Registro:
04/03/2022)

Esse também é o entendimento do STJ:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO. LOTE NAO EDIFICADO. MERA
IMISSAO NA POSSE. INDENIZACAO INDEVIDA. PRECEDENTES.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga, "ndo ha
enriquecimento sem causa no caso de terreno nao edificado, pois o
comprador ndo pode residir no imével, devendo ser afastada a cobranga
da taxa de ocupagdo do bem? (Agint no REsp 1.896.690/SP, Rel.
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 23/08/2021,
DdJe 26/08/2021).
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2. Agravo interno desprovido.
(Agint no REsp 1897785/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE,
TERCEIRA TURMA, julgado em 11/10/2021, DJe 14/10/2021)

Assim, ndo prospera a pretensado de indenizacao
pelo tempo de fruicdo, ndo havendo comprovacdo nos autos da
existéncia de edificacdo no lote ou de qualquer forma de uso com
efetivo proveito econdbmico que acarretasse enriquecimento sem

causa dos promitentes compradores.

A cobranga das parcelas vencidas e nao pagas
seria uma execucdo do contrato, incompativel com a rescisao e
consequente reconhecimento do direito dos autores a restituicdo dos

valores pagos, deduzidas as retengbes autorizadas.

Com relacéo ao muro (fls. 36/42 e 147), alegam os
autores que a prefeitura de Cravinhos n&o exige regularizagcéo da
obra por ser apenas um muro de divisa, porém, nao apresentaram
qualquer comprovagao do alegado, tampouco demonstraram ter
comunicado sua construcdo a requerida, conforme exigido pela

clausula 10 do contrato (fls. 186).
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Entretanto, ainda que se considere uma obra
irregular, fato € que, além de valorizar o imoével, dificulta a invaséo e
ocupacao clandestina do terreno, beneficiando a requerida, que nao

teve de indenizar a benfeitoria.

Ademais, a ré nao comprovou a impossibilidade de
proceder com a regularizagdo e aproveitamento da obra, sendo

desnecessaria a demoligao.

A esse respeito:

"APELACAO. COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. RESCISAO. Ag¢éo
de rescisdo contratual, repeticdo de indébito e ressarcimento de perdas e
danos. Sentenca de parcial procedéncia. Inconformismo da ré. DECISAO
CITRA PETITA. Nao ocorréncia. Alegagéo formulada de forma genérica
e que nao aponta quais pedidos contrapostos deixaram de ser
apreciados pelo Juizo de origem. Incidéncia, ademais, do art. 1.013, §3°,
Ill do CPC. PRETENSAO DE RETENCAO DE VALORES NOS TERMOS
DA LEI N° 11.876/2018. Descabimento. Compromisso de compra e
venda firmado antes da vigéncia da referida norma. Aplicagdo do
Enunciado n° 38.15 desta Camara. Precedente do STJ neste sentido.
INDENIZACAO PELA OCUPACAO DO IMOVEL. TAXA DE OCUPACAO.
A vendedora faz jus a retengdo de valores a titulo de taxa de ocupagéo
como forma de compensagcao pelo tempo em que a adquirente
permaneceu na posse do bem, nos termos do pedido contraposto. Taxa
de ocupacgao fixada em 0,2% sobre o valor atualizado do contrato, uma
vez tratar-se de lote sem edificagbes. Precedentes deste Tribunal neste
sentido. RETENCAO DE VALORES A TITULO DE COMISSAO DE

CORRETAGEM. Pretensao da vendedora de retengao de valores como
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forma de compensac¢ado pelos pagamentos realizados aos corretores
responsaveis pela intermediacdo da venda do imoével. Descabimento,
uma vez que referidos profissionais foram contratados e pagos pela
vendedora, sem a ingeréncia da adquirente. Situagcdo que ndo se
assemelha a hipétese na qual a comissdo de correfagem € paga
diretamente pelo adquirente na data da celebracdo do contrato.
Precedente. INDENIZACAO PELA DEMOLICAO DE MURO. Alegagéo
da vendedora de que a autora construiu muro de arrimo irreqular no
imoével, que devera ser demolido. Pretensdo de recebimento de
indenizagdo. Descabimento. Auséncia de demonstracdo acerca da
necessidade de demoligcdo da referida obra, ou da impossibilidade de sua
regularizagdo e reaproveitamento. DEVOLUCAO DE ENCARGOS
MORATORIOS. Valores pagos pela adquirente a titulo de encargos de
mora no pagamento das parcelas do prego do imével que ndo devem ser
computados no calculo dos valores a serem devolvidos. Precedente.
Decisdo parcialmente reformada. Sucumbéncia recursal da autora,
ressalvada a gratuidade. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO".
(v.32665). (TJSP; Apelagdo Civel 1032056-63.2018.8.26.0576; Relator
(a): Viviani Nicolau; Orgéo Julgador: 32 Camara de Direito Privado; Foro
de Sdo José do Rio Preto -22 Vara Civel; Data do Julgamento:
04/03/2020; Data de Registro: 04/03/2020)

Todavia, nada impede que a apelante realize a
demolicdo do muro as suas expensas, o qual, em tese, valoriza a

unidade loteada.

Dessarte, 0 recurso ndo prospera, majorados 0s
honorarios advocaticios para 12% sobre o valor da condenacéao

atualizado, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.
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Ficam advertidas as partes em litigio que, na
hipotese de recurso infundado ou manifestamente incabivel,
estardo sujeitas as sangoes correlatas, inclusive de verba

honoraria.

Isto posto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao
recurso, majorada a verba honoraria para 12% sobre o valor da

condenacao atualizado.

CARLOS HENRIQUE ABRAO

Relator
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