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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1003281-41.2022.8.26.0271, da Comarca de Itapevi, em que sdao apelantes MARIA
APARECIDA CAMARGO LOPES (JUSTICA GRATUITA) e WANDER FERNANDO
LOPES (JUSTICA GRATUITA), sdo apelados ALEXANDRE CARVALHO MOURA e
GEREMIAS VIEIRA DA SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 35* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Conheceram em parte do
recurso e, na parte conhecida, deram-lhe parcial provimento. V.U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA BALDY
(Presidente), MARRONE SAMPAIO E FLAVIO ABRAMOVICI.

Sdo Paulo, 5 de maio de 2025.
ANA MARIA BALDY

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelac¢io Civel n° 1003281-41.2022.8.26.0271

Apelantes
Advogado
Apelados

Advogado

: Maria Aparecida Camargo Lopes (Justica Gratuita) e outro.
: Maikon Vinicius Teixeira Jardim (Fls: 77).

: Alexandre Carvalho Moura e outro.

: Christiano de Miranda Rodrigues (Fls: 14).

Comarca: Itapevi

Voto n° 21328

SSS

APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL c.c
REINTEGRACAO DE POSSE E INDENIZACAO POR
PERDAS E DANOS. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. Sentenga que rejeitou a preliminar de prescrigdo e
julgou parcialmente procedente a ag@o para rescindir o contrato
e reintegrar os autores na posse do imovel; condenar os réus a
taxa de fruicao de 0,5% do valor atualizado do terreno; autorizar
a parte autora a retengdo de 25% das prestacdes pagas,
autorizando a compensacdo de valores; bem como, julgou
procedente o pedido da reconvenc¢do, para condenar a parte
autora/reconvinda a ressarcir as benfeitorias realizadas no
imével, durante o periodo de posse de boa-fé da parte
ré/reconvinte, a ser apurado em liquidagdo de sentenca.
Inconformismo dos réus. PRELIMINARES. 1. Ofensa ao
principio da dialeticidade recursal ndo verificada. 2. Inovagao
recursal constatada, quanto aos pedidos de aquisicio de
propriedade por acessdo inversa, novagao contratual e aplicacao
da teoria do 'Duty Mitigate' ao presente caso. Recurso ndo
conhecido nestes topicos. 3. Pedido de anulagdo da sentenca e
retorno dos autos a 1* instancia, para designagdo de audiéncia de
conciliacao, descabido. Autores que demonstraram desinteresse
na realizacdo de audiéncia de conciliagdo. Autocomposi¢ao que
poderia ter sido realizada extrajudicialmente caso houvesse real
interesse das partes. MERITO. 1. Partes que celebraram
contrato particular de compra e venda referente a chacara em
2007, anterior a vigéncia da Lei do Distrato. Inadimplemento da
parte ré de longa data que ¢ confesso. Rescisdo contratual, por
culpa dos compradores, bem reconhecida, devendo as partes em
litigio retornar ao estado anterior, com a retomada do imovel
pelos vendedores e devolugdo dos valores pagos pelos
compradores. 2. Percentual de retencdo, contudo, que deve ser
reduzido para 20% dos valores pagos. Valor adequado para
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compensar as despesas dos autores decorrentes do contrato
rescindido, e que estd em conformidade com entendimento do
STJ. 3. Taxa de ocupagao do imdvel mantida no percentual de
0,5%, entretanto, modificada sua base de calculo, fixando-a
sobre o valor atualizado do contrato, a contar da data de inicio
da inadimpléncia. 4. Afastado o pedido de realizagdo de pericia,
em liquidagdo de sentenga, para apuragao da indenizagdo sobre
acessOes realizadas no imovel, visto que caberd ao juizo de
liquidagdao decidir sobre a necessidade e pertinéncia de tal
pericia. 5. Autorizada a reten¢ao do imovel pelos réus, enquanto
ndo indenizados pelas possiveis benfeitorias uteis € necessarias,
a serem apuradas, conforme art. 1.219, CC. Sentenca
modificada. RECURSO CONHECIDO EM PARTE, E NA
PARTE CONHECIDA, PARCIALMENTE PROVIDO.

Trata-se de agdo de rescisdo contratual c/c reintegragdo de
posse e indenizagcdo por perdas e danos que ALEXANDRE CARVALHO MOURA e
GEREMIAS VIEIRA DA SILVA movem contra WANDER FERNANDO LOPES ¢ MARIA
APARECIDA CAMARGO.

Aduzem os autores que pactuaram Contrato Particular de
Compromisso de Compra e Venda com os réus, em 02/06/2007, para a venda do imdvel
CHACARA 74-B/B “C”, localizado na Estrada Serra do Aguierre, em Amador Bueno,
Itapevi/SP, pelo valor de R$ 34.350,00, que seria pago em 150 parcelas, com valor inicial de
R$ 229,00, a ser anualmente ajustado. No entanto, alegam que os réus deixaram de pagar as
parcelas do contrato desde a parcela de nimero 35, vencida em 03/10/2020. Por isso, pedem:
a) que seja declarado rescindido o contrato; b) que sejam reintegrados da posse do imdvel; ¢)
que seja autorizada a retencdo dos valores pagos pelos requeridos e revertidos aos vendedores
a titulo de perdas e danos; d) que os réus sejam condenados ao pagamento correspondente a
1% do valor atualizado do contrato a titulo e taxa de fruicdo, a ser atualizado por ocasido da

sentenca.

A inicial foi emendada (fls. 37/46 ¢ 47/48), a fim de indicar o

valor de R$ 23.748,02, pretendido a titulo de taxa de fruigdo, retificando-se o valor da causa.
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Contestacdo (fls. 56/74), suscitando, preliminarmente, a
ocorréncia de prescricao. No mérito, aduzem que adquiriram o terreno para construir a casa na
qual residem até os dias atuais, mas que desde 2010, ndo conseguem arcar com as prestagoes.
Pedem que, em caso de procedéncia do pedido, a) seja autorizada a reten¢do de somente 20%
dos valores pagos, bem como pedem que b) seja indeferido o pedido de taxa de fruicdo. Em
reconvencio, ¢) pedem indenizacdo pelas benfeitorias realizadas; que d) sejam autorizados a

residir no imovel até que sejam indenizados, e pugnam e) pela realizacdo de pericia.

Réplica e contestagdo a reconvengao, alegando intempestividade

da contestagao (fls. 135/146).
Réplica da parte ré/reconvinte (fls. 151/156).
Foi certificada a tempestividade da contestagao (fl. 210).
Sobreveio a r. sentenga (fls. 211/217), que rejeitou a preliminar

de prescricao e afastou a preliminar de intempestividade da contestacdo, e, no mérito, julgou

parcialmente procedentes os pedidos dos autores, para:

declarar rescindido o contrato desde a data da citagcdo,

reintegrar a parte autora na posse do imovel indicado no referido
compromisso de compra e venda,

condenar os réus ao pagamento de indenizacdo pelo tempo de uso, gozo e
frui¢do do imovel, em favor da parte autora, na proporgdo mensal de 0,5%
do valor atualizado do terreno, a ser apurado em liquidac¢do de sentenga,
tomando-se como termo inicial a data da imissdo na posse e como termo
final a data da efetiva desocupagdo, observada a prescri¢do trienal,
corrigido com juros de mora de 1% ao més a contar da citagdo e corre¢do
monetaria pela Tabela Pratica do TJSP a contar dos respectivos
vencimentos,

autorizar a parte autora a retencdo de 25% das prestacées pagas pela parte
requerida, a fim de compensar as despesas administrativas.

autorizou, também, a compensacdo do valor da restituicdo das parcelas
pagas, que seria devido pela parte autora a parte ré em decorréncia da
rescisdo contratual, com os valores devidos pela parte requerida em favor
da parte autora, conforme itens anteriores, sendo que as prestagoes pagas
pelos réus devem ser corrigidas pela Tabela Pratica do TJSP a contar da
data do efetivo pagamento, bem como acrescidas de juros de mora de 1% ao
més a contar do trdnsito em julgado da sentenca.
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No mais, julgou procedente o pedido da reconvenciio, para

condenar a parte autora/reconvinda a ressarcir as benfeitorias realizadas no imével, durante

o periodo de posse de boa-fé da parte ré/reconvinte, a ser apurado em liquidacao de sentenca.

Diante da sucumbéncia reciproca, condenou parte autora e a
parte ré a repartirem as custas e despesas processuais, no percentual de 1/3 aos autores e 2/3
aos requeridos, e em observancia ao artigo 85, § 2° do CPC, arbitrou os honorarios

advocaticios em:

10% sobre o proveito economico obtido pela parte autora decorrentes dos
itens "iii" e "iv" que deverdo ser pagos pelos réus ao patrono dos autores,
observada a gratuidade da justica deferida a parte ré.

10% sobre o proveito econémico obtido pelo réu decorrentes dos itens "iii" e
da reconvengdo que deverdo ser pagos pelos autores ao patrono do réu.

Inconformados, apelam os réus (fls. 220/235), sustentando que
deve ser minorada a reten¢do para 20%, pois sdo pessoas bem humildes e adquiriram o terreno
para construir a casa onde residem até os dias atuais, devendo ser observado o principio da
proporcionalidade e razoabilidade, inclusive com a determinagdo de manutencdo dos
requeridos no imdvel, até o recebimento do valor liquidado em sentenca, com base no laudo
pericial, em sede de cumprimento de sentenca, pois ¢ direito do possuidor de boa-fé reter a

coisa até que sejam ressarcidas as benfeitorias uteis e necessarias que 14 realizou.

Afirmam que, apesar do artigo 1.219 CC mencionar que o
possuidor “tem direito pelas benfeitorias necessarias e uteis” que realizou no imovel, a
doutrina majoritaria e o Superior Tribunal de Justica entendem que o direito de retencao
abrange também as acessdes, como € o caso em aprego. Insistem que tem direito de retencao
do imdvel até o pagamento da indenizagdo pelas edificacdes realizadas no terreno, pois se
trata de remédio defensivo do possuidor que inibe a entrega do bem, sem que antes se

satisfaca a obrigacdo de indenizar.

Discorrem sobre sua condi¢do social de hiper vulnerabilidade

financeira, e explicam que ndo buscam aqui afastar o dever de pagar o imovel e os
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consectarios da condenagdo, mas sim, mitigar sua penosa situacao, com a redugdo do quantum
indenizatorio devido aos autores. Resenham, também, sobre a func¢do social conferida ao
imével, e sobre os valores constitucionais da solidariedade, da justica social, da livre-
iniciativa, com lastro na dignidade da pessoa humana, requerendo a declaragdo de dominio em
razdo da chamada acessdo inversa, mediante indenizacdo aos antigos proprietarios,
correspondente ao valor venal do terreno sem as acessdes, apurado pelo perito, e requerendo a
expressa manifestagdo deste Judicidrio quanto a violagdo aos valores constitucionais da
solidariedade. Citam, ademais, o principio “duty to mitigate the loss”, frisando o dever do
Judiciario de sobrepesar as necessidades dos litigantes e, assim, mitigar os danos,
especialmente pela materializagdao do risco previsto de tirar a inica moradia dos réus, que sao
pobres e doentes, pedindo que sejam tomadas todas as medidas possiveis para evitar o

agravamento dos prejuizos decorrentes da perda de sua Ginica moradia.

Alegam que a cobranca da taxa de fruicdo ¢ indevida, visto que
no contrato de compra e venda de imovel nao ha clausula ou previsdo sobre a questdo da
frui¢do, ou indicando que os compradores devem pagar taxa de ocupacao do imovel em valor
correspondente a 0,5% do valor atualizado do contrato. Defendem que a prova pericial para
avaliacdo do bem, a ser realizada em liquidacdo de sentenga, deve ser feita apenas das

acessoes, edificacdo e benfeitorias, para fins de apuragdo do quantum indenizavel.

Por fim, pedem: a) que seja reduzido o quantum indenizatério
de reten¢do dos autores para o patamar de 20%:; b) seja reconhecido que a cobranca da fruicao
¢ indevida; c) seja autorizada a reteng@o na posse, até a efetiva restitui¢do dos valores; d) que
seja determinada pericia, em cumprimento de sentenga, para computar o valor das acessoes,
construcdo e benfeitorias; e €) que seja reconhecida a acessdo inversa ou invertida a favor dos
apelantes. Subsidiariamente, pedem: i) o retorno dos autos, a 1* instancia, para designacao de
audiéncia de conciliagdo, em face da delicada situagdo social dos apelantes; e ii) que a taxa de
ocupagdo do imovel corresponda ao valor de 0,5% do valor atualizado do contrato, € ndo do

valor atual do terreno, como fixado na sentenca.

Contrarrazoes (fls. 239/248), requerendo, preliminarmente, o
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nao conhecimento do recurso em razao da ofensa ao principio da dialeticidade recursal, pois o
apelo ndo impugnou a sentencga hostilizada; e apontando inovacdo recursal, pois as teses
devolvidas nos topicos “Da acessdo inversa ou invertida” e “Da novagdo contratual e da
aplicagdo do principio duty to mitigate the loss”, sequer foram suscitadas em contestagdo. No

mérito, pugnam pelo improvimento recursal.
E o relatorio.

Inicialmente, quanto a preliminar de auséncia de impugnagdo
especifica aos fundamentos da sentenca, arguida em contrarrazdes, esta deve ser afastada, pois
as razoes recursais preenchem os requisitos do artigo 1.010 do CPC, devendo ser conhecida a

apelacao.

Contudo, a preliminar de inovagao recursal, denota-se da leitura
da contestagao (fls. 56/67), da reconvengdo (fls. 67/74) e das demais manifestagcdes da parte
ré, que os apelantes nao pleitearam, em nenhum momento processual, a aquisicao de
propriedade por acessdo inversa, citaram a possibilidade de novacdo contratual ou pleitearam

a aplicacdo da teoria do Duty Mitigate ao presente caso.

Nao ¢ demais lembrar que a apelagdo devolve ao Tribunal
somente as matérias anteriormente langadas para exame na sentenga, conforme dispde o art.
1.013 do CPC: “drt. 1.013. A apela¢do devolvera ao tribunal o conhecimento da matéria
impugnada.”, acrescentando o § 1° que: “Serdo, porém, objeto de apreciacdo e julgamento
pelo tribunal todas as questoes suscitadas e discutidas no processo, ainda que ndo tenham

sido solucionadas, desde que relativas ao capitulo impugnado”.

A respeito da impossibilidade de suscitacdo de matéria nova nao
discutida na sentenca, vale mencionar os ensinamentos de Nelson Nery Junior ¢ Rosa Maria
de Andrade Nery: “4 limita¢do do mérito do recurso, fixada pelo efeito devolutivo, tem como
consequéncias: a) a limitagdo do conhecimento do tribunal, que fica restrito a matéria

efetivamente impugnada (tantum devolutum quantum appellatum); b) proibi¢cdo da reforma
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para pior; c) proibi¢do de inovar em sede de apelag¢do (proibi¢do de modificar a causa de

9]

pedir ou o pedido)”".

No caso em tela, ¢ evidente a tentativa de ampliagao dos limites
da matéria deduzida na inicial da demanda em sede recursal, e ausente, no caso, a
comprovagao da excecdo prevista no artigo 1.014 do CPC: “4s questoes de fato ndo propostas
no juizo inferior poderdo ser suscitadas na apelagdo, se a parte provar que deixou de fazé-lo
por motivo de for¢a maior”. Portanto, tenho que a preliminar de inovagao recursal deve ser

acolhida, ndo devendo o recurso ser conhecido nestes topicos.

Por fim, descabido ¢ o pedido de o retorno dos autos, a 1*
instancia, para designagdo de audiéncia de concilia¢do, visto que a parte autora ja demonstrou
desinteresse na realizagcdo de audiéncia de conciliagdo (fl. 12), e caso houvesse essa intengao,
nada impediria que as partes se compusessem extrajudicialmente, evitando-se postergar a

solucdo da lide.

No mérito, 0 recurso comporta parcial provimento.

DO INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.

Denota-se dos autos que as partes celebraram contrato particular
de compra e venda (fls. 20/25), referente a uma chacara, sem edificagido, medindo 606,48 m?,
cujo pagamento seria feito de forma parcelada. Alegando o inadimplemento das parcelas pelos
compradores/réus, desde 03/10/2020 (parcela de nimero 35/150), os vendedores propuseram

a presente demanda.

Em contestagdo, os requeridos corrigem a informagdo quanto ao
numero de parcelas vencidas e ndo pagas, informando que, na realidade, a parcela 35, venceu
em 08/06/2010, e foi paga em 09/11/2010 até a parcela 41, informagdo comprovada pelo

documento a fl. 98, contudo, ndo rebate sua de inadimpléncia, e apenas pediu o

! Cédigo de Processo Civil comentado e legislacdo extravagante”, 11°ed., Ed. RT, 2010, pag. 893.
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reconhecimento de prescricao, que foi devidamente afastada na r. sentenca visto que se trata

de obrigacdo contratual de trato sucessivo.

Quanto a divergéncia sobre o pagamento (ou nao) da parcela n°
35, em réplica a parte autora altera a versdo dada na inicial, informando que, em verdade,
devido aos inumeros atrasos nos pagamentos por parte dos requeridos durante todo o contrato,
em 2017 os autores ofertaram um acordo aos réus - minuta juntada a réplica (fls. 147) - em
que restou acordado que o saldo devedor seria pago em 60 (sessenta) parcelas, vencendo a

primeira em 10/07/2017 e a ultima em 10/03/2022.

Ou seja, a parcela n° 35 venceu apenas em outubro de 2020
porque ndo ¢ a parcela do contrato original celebrado em 2007, mas se refere a essa novacao
contratual feita em 2017, que anistiou os réus de uma parte do débito, e reparcelou o saldo
devedor em 60 (sessenta) parcelas, no valor de R$ 550,00, totalizando R$ 33.000,00,
vencendo a primeira em 10/07/2017 e a Gltima em 10/03/2022, como informam os autores (fl.
138), das quais 34 parcelas foram pagas, vindo os réus a ficarem inadimplentes em

outubro/2020, com o vencimento da parcela n® 35 desse acordo (fl. 139).

E observa-se que os pagamentos realizados por meio desse
acordo, e a anistia parcial do débito ali entabulada, sequer foi mencionada pelos autores na
inicial, dando a entender, na exordial, que os réus estdo inadimplentes desde a parcela 35/150,
do contrato original. E em sua manifestacao, os réus discordam da juntada de prova nova em
réplica, e pedem que este acordo seja considerado invalido por auséncia de assinatura da corré

“Maria”.

Por conseguinte, os calculos apresentados pelos autores foram
considerados validos pela r. sentenga, que se ateve ao instrumento celebrado em 2007 (fls.

20/25), tépico ndo impugnado pelos ora apelantes em seu recurso.

De mais a mais, o inadimplemento da parte ré € incontroverso, e

os proprios apelantes justificam que deixaram de quitar diversas parcelas do contrato em razao
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de dificuldades financeiras (fls. 60/62), cumprindo frisar que o inadimplemento de longa data
¢ confesso (desde 2010, fls. 60), e isso ¢ o quanto basta para o acolhimento do pedido de

rescisdo do contrato.

Ressalta-se, ainda, que o contrato foi celebrado em data anterior
a vigéncia da Lei do Distrato, n° 13.786/2018 — contrato firmado em 02/06/2007, fl. 25 —
dessa forma, ¢ evidente a inaplicabilidade da norma ao presente caso, por forg¢a do principio
da irretroatividade das leis, conforme artigo 5°, inciso XXXVI, da CF/88, bem como a luz do
artigo 6°, caput, da Lei de Introdugdo as Normas do Direito Brasileiro.
Feitas essas necessarias consideragdes, passo a andlise dos

topicos impugnados pelos recorrentes.

DO PERCENTUAL DE RETENCAO DOS VALORES
PAGOS.

Rescindido o compromisso de compra e venda, devem as partes
em litigio retornar ao estado anterior, com a retomada do imével pelo vendedor e devolucao
dos valores a ele pagos pelo comprador, evitando-se o enriquecimento sem causa e afronta aos

artigos 51, inciso IV, § 1° e 53 do Codigo de Defesa do Consumidor?.

Ressalte-se que os vendedores poderiam ter alienado novamente
o imével em preco superior, haja vista o transcurso do tempo em periodo de alta valoriza¢ao
do mercado imobilidrio, ressalvados os casos excepcionais, enquanto os compradores

residiram no imovel sem pagar as prestacOes devidas.

2 Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais relativas ao fornecimento de
produtos e servicos que: (...). IV - estabelecam obrigagées consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade; § 1° Presume-se
exagerada, entre outros casos, a vantagem que: (...). Ill - se mostra excessivamente onerosa para o consumidor,
considerando-se a natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao
caso.

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de moveis ou imoveis mediante pagamento em prestagoes, bem como
nas alienacgoes fiduciarias em garantia, consideram-se nulas de pleno direito as clausulas que estabelecam a
perda total das prestagdes pagas em beneficio do credor que, em razdo do inadimplemento, pleitear a resolugdo
do contrato e a retomada do produto alienado.
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Desse modo, ponderando o nimero de parcelas adimplidas do
contrato ¢ o periodo em que os compradores desfrutaram do imodvel sem a devida
contraprestacdo, ha de ser estipulado um percentual de devolucdo das parcelas pagas e uma
taxa pelo periodo de ocupacdo do imdvel, em valores que evitem o enriquecimento sem causa

das partes.

Esse posicionamento resultou nas Sumulas n° 1 e 3 deste

Egrégio Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo, abaixo reproduzidas:

“Sumula 1: O compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensag¢do com gastos proprios de administra¢do e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como o valor que se arbitrar pelo
tempo de ocupagdo do bem”.

“Sumula 3: Reconhecido que o compromissario comprador tem direito a
devolucdo das parcelas pagas por conta do prego, as partes deverdo ser
repostas ao estado anterior, independentemente de reconvengdo”.

Nessa senda, desfeito o negocio, de rigor avaliar o

equacionamento economico.

Quem deixa de pagar o que foi previamente previsto em
contrato, quebra a expectativa de recebimento do credor e pode causar outros prejuizos que
ndo exclusivamente aqueles decorrentes da falta do wvalor devido. Causa, com o
inadimplemento, prejuizo ao credor, ndo s6 pelo ndo pagamento, mas pelo conjunto de

consequéncias que dai decorrem, sendo a retencao de parte dos valores pagos devida.

Posta assim a questdo, pelo inadimplemento, a reducdao do

percentual de retencdo para 20% dos valores pagos, mostra-se adequada para compensar as

despesas decorrentes do contrato rescindido, a estd em conformidade com entendimento que

dantes era adotado pelo E. Superior Tribunal de Justi¢a, que considerava razoavel retengdao no
percentual entre 10% e 25% dos valores pagos, quando houvesse resolu¢do do compromisso

de compra e venda por culpa do promitente comprador, nos contratos anteriores a Lei n.
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13.786/2018:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. ACANO RESCISORIA COMBINADA COM
INDENIZATORIA. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO
OCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N°
282/STJ. RESOLUCAO CONTRATUAL. CULPA DO COMPRADOR.
PERCENTUAL RETIDO. REVISAO. SUMULA N° 7/STJ. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. CORRECAO
MONETARIA. TERMO INICIAL.

1.Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Cédigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n’s 2 e
3/8TJ).

2. Ndo ha falar em negativa de presta¢do jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia
com a aplicagdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas nio no
sentido pretendido pela parte.

3. Ausente o prequestionamento, até mesmo de modo implicito, do
dispositivo apontado como violado no recurso especial, incide, por analogia,
o disposto na Sumula n° 282 do Supremo Tribunal Federal.

4. A jurisprudéncia desta Corte permite a retencdo no percentual entre 10%
e 25% dos valores pagos quando houver resolucdo do compromisso de
compra e venda por culpa do compromitente comprador.

5. Para rever a conclusdo da corte local, de que mostra-se razodvel a
retengdo de 20% (vinte por cento) dos valores pagos pelos recorridos, seria
necessaria a incursdo nos aspectos fatico-probatorios dos autos, o que é
inviavel no recurso especial pelo obice da Stumula n°7/STJ.

6. As arras confirmatorias ndo podem ser objeto de reten¢do no caso de
resolug¢do contratual por inadimplemento do comprador, pois servem como
garantia do negocio e sdo inicio de pagamento.

7. A corre¢do monetdria das parcelas pagas, para efeitos de restitui¢do,
incide a partir de cada desembolso quando houver rescisdo de contrato de
compra e venda de imovel.

8. Agravo interno ndo provido.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 1.645.384/RJ, relator Ministro Ricardo Villas
Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 25/10/2021, DJe de 3/11/2021.) -
grifado

Neste percentual estdo consideradas as despesas com
administracdo, publicidade etc., ¢ tem sido o percentual indicado por esta C. Camara para

contratos firmados antes da Lei do Distrato:

Consumidor e processual. Compromisso de compra e venda de imovel. A¢do
de rescisdo de contrato cumulada com restituicdo de quantia. Sentenca de
parcial procedéncia. Pretensdo a parcial reforma manifestada apenas pela
ré. Beneficios da justica gratuita concedido da sentenga. Falta de interesse
recursal. Alegagdo insubsistente de abusividade. Clara e expressa previsdo
de reajuste. Dever de informagdo observado. Percentual de retencdo fixado
em 20%. Pretensdo da ré a redugdo para 10%. Impossibilidade. Precedentes
do C. STJ e desta C. Corte. Taxa de ocupagdo. Constatagcdo de que o
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percentual de 0,83% ao més do valor do contrato deve ser reduzido para
0,5%, aplicada durante o periodo de inadimpléncia (mora) da compradora
até a data da efetiva desocupagdo, conforme precedentes desta C. Corte.
Benfeitorias voluptudrias ndo indenizdaveis (revestimento, gesso, piso,
granito). Artigo 96, do Codigo Civil. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

(TJSP; Apelagdo Civel 1038627-34.2021.8.26.0224; Relator (a): Mourdo
Neto; Orgdo Julgador: 35 Camara de Direito Privado; Foro de Guarulhos -
94 Vara Civel;, Data do Julgamento: 17/10/2022; Data de Registro:
18/10/2022) — grifado

Promessa de compra e venda de imoveis. A¢do de rescisdo contratual
cumulada com pedido de devolu¢do de quantias pagas. Sentenga de
procedéncia. Apelo da ré. Rescisdo do contrato por iniciativa dos
compromissarios compradores. Direito a_ restituicdo de 80% das parcelas
pagas, com_retencdo de 20% pela vendedora para cobrir os custos e
despesas em razdo do negdcio. Precedentes do STJ. Taxa de frui¢do sobre o
lote de terreno sem edificacdo. Legitimidade somente apos a efetiva
disponibilidade do lote para ocupagdo ou construgdo pela vendedora. Lote
vendido antes do término das obras de infraestrutura do loteamento, com
expressa adverténcia de que os compradores ndo poderiam iniciar ocupagdo
ou construgdo antes do término dessas obras de infraestrutura. Auséncia de
prova da conclusdo das obras de infraestrutura e portanto, auséncia de
prova da disponibilidade do lote para efetiva ocupacdo. Sentengca mantida.
Recurso ndo provido.

(TJSP; Apelagdo Civel 1002737-91.2020.8.26.0572; Relator (a): Morais
Pucci; Orgdo Julgador: 35° Cdamara de Direito Privado; Foro de Sdo
Joaquim da Barra - 1° Vara; Data do Julgamento: 30/06/2021; Data de
Registro: 30/06/2021) - grifado

CIVIL. REINT, EGRACA~O DE POSSE CUMULADA COM RESCISAO
CONTRATUAL. INADIMPLEMENTO DOS PROMITENTES
COMPRADORES. DUTY TO MITIGATE THE LOSS. CONSTRUTURA QUE
AGUARDOU QUASE 08 ANOS PARA AJUIZAR A DEMANDA. TAXA DE
FRU]CA~O DEVIDA SOMENTE A PARTIR DA C[TACANO. PERCENTUAL
DE RETENCAO FIXADO DE FORMA EXIGUA. MAJORACAO PARA
20%. PRECEDENTES. HONORARIOS ADVOCATICIOS. MAJORACAO.
ART. 85 DO CPC. 1. O credor fiduciario deve atentar ao principio da boa-fé
objetiva, em especial no que diz respeito ao dever de mitigar suas proprias
perdas, o que na hipotese compreende a necessidade de que a rescisdo
contratual seja tomada em tempo exiguo, impedindo o acumulo de juros e
taxa de frui¢do que, na pratica, traz a indevida consequéncia de o credor se
beneficiar da propria inércia 2. A jurisprudéncia patria, tanto nesta corte
quanto no c. Superior Tribunal de Justi¢a, é pacifica no sentido de que nos
distratos efetuados por culpa do promitente-comprador, o valor retido pelo
promitente-vendedor a titulo de arras confirmatorias ndo pode exceder 20%
dos valores desembolsados. 3. Considerando-se o trabalho desenvolvido pelo
advogado da parte autora e a complexidade da causa, fixa-se a quantia em
10% do valor da condenagdo, 4. Provido em parte o recurso da autora e
improvido o dos réus.

(TJSP; Apelagao Civel 1002340-26.2020.8.26.0477; Relator (a): Artur
Marques; Orgdo Julgador: 35° Camara de Direito Privado; Foro de Praia
Grande - 3° Vara Civel; Data do Julgamento: 17/05/2021; Data de Registro:
18/05/2021) — grifado
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DA TAXA DE FRUICAO.

A respeito da taxa de fruicdo pelo tempo em que o imoével
permaneceu com os compradores, a Sumula n° 1, deste E. Tribunal, supracitada, dispde que os
compromissarios vendedores tém o direito de reter valores pelo tempo de ocupagdo do bem.
Ademais, se os autores devem restituir os valores que receberam, devem, necessariamente,

como imposicao logica, abater aqueles devidos pela ocupagao.

Ressalte-se que o fato de que, no contrato, o imovel negociado
se tratar de lote sem qualquer edificagdo, ndo afasta a existéncia dos lucros cessantes, tendo
em vista que os autores construiram imoével no local, ainda que irregular perante os 6rgdos
publicos (fls. 62), bem como a ocupagao do bem privou a vendedora de utilizar e/ou destinar o

imovel ao que melhor lhe conviesse.

Contudo, o pedido subsidiario dos réus deve ser acolhido, com a

taxa de ocupagdo do imovel no percentual de 0,5% do valor atualizado do contrato, e ndo do
valor atual do terreno, como fixado na sentenga, tendo como termo inicial a data em que teve
inicio a inadimpléncia dos promitentes compradores, percentual que melhor se adequa a

realidade fatica e estd conforme a jurisprudéncia desta Corte.

Assim, alias, ja decidiu esta C. Camara:

Consumidor e processual. A¢do de rescisdo de instrumento particular de
promessa de venda e compra de imovel cumulada com reintegragdo de posse
(julgada parcialmente procedente), com oferecimento de reconvengdo
(acolhida em parte). Pretensdo a reforma da sentenga manifestada por
ambas as partes. Taxa de ocupacio que deve corresponder a 0,5% (meio
por cento) do valor atualizado do contrato, tendo como termo inicial a data
em__que teve inicio a inadimpléncia da promitente compradora.
Reconhecimento do direito da promitente compradora ao recebimento de
indenizagdo pela construgdo edificada no imovel litigioso, por for¢a do que
dispée o artigo 34, caput, da Lei n. 6.766/1979. Despesas relativas a
regularizacdo do imovel que devem ser suportadas pela promitente
vendedora. Despesas inerentes ao imovel (IPTU, condominio, dgua, luz, etc.)
que sdo de responsabilidade da promitente compradora enquanto
permanecer na posse do imovel. RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.
(TJSP; Apelagdo Civel 1019816-58.2020.8.26.0451; Relator (a): Mourdo
Neto; Orgdo Julgador: 35° Camara de Direito Privado; Foro de Piracicaba
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- 19 Vara Civel; Data do Julgamento: 28/04/2023; Data de Registro:
28/04/2023) - grifado

Assim, de modo a se restabelecer o status quo ante das partes e
minimizar as perdas da vendedora, ¢ de rigor a fixagdo de taxa mensal de fruicdo, mantendo-
se o percentual de 0,5%, todavia com a modificacdo da base de calculo que deve ser o valor
atualizado do contrato, desde a data do vencimento da parcela de outubro de 2020, pois foi
quando teve inicio a inadimpléncia dos compradores, até a efetiva reintegracdo dos

vendedores na posse do bem.

DO PEDIDO DE REALIZACAO DE PERICIA PARA
APURAR A INDENIZACAO PELAS ACESSOES DO IMOVEL.

A r. sentenga julgou procedente o pedido da reconvencdo, nos
termos do artigo 487, inciso I, do Coédigo de Processo Civil, para condenar a parte
autora/reconvinda a ressarcir as benfeitorias realizadas no imovel, durante o periodo de posse

de boa-fé da parte ré/reconvinte, a ser apurado em liquidagdo de sentenca.

Portanto, caberd ao juizo de liquidagdo definir os meios de
apuracdo do valor devido pelas acessdes, sendo desnecessario, neste momento, impor a
realizacdo de pericia, especialmente porque, para que as acessdes erigidas em um imoével

sejam indenizadas, faz-se necessario, antes de qualquer apura¢do, a comprovagdo da

regularidade de sua realizacdo com a demonstragdo da autorizagdo dos Orgdos publicos

competentes, ou ainda, a demonstragdo de que. embora irregular a construgdo, essa pode ser

regularizada, o que lhes dard o direito ao ressarcimento pela construgdo, na hipotese de serem

sanaveis, como restou consignado na r. sentenga.

Assim, descabe a imposi¢do de realizagdo de pericia para

apura¢do da indenizagdo sobre acessdes realizadas no imével.

DA RETENCAO ATE A EFETIVA RESTITUICAO DOS
VALORES.
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Quanto ao direito de retencao da posse do bem, enquanto nao
indenizados, observa-se que a posse dos apelantes derivava do compromisso de venda e
compra, ¢ a edificacao foi realizada em periodo em que os possuidores de boa-fé ndo estavam
inadimplentes, e¢ s6 foram constituidos em mora muito tempo depois do inicio do
inadimplemento, por inércia dos proprios autores. Dessa forma, entendo que os apelantes t€ém

direito de retencgdo sobre o bem, até o pagamento da indenizagdo devida.

Portanto, por for¢a do artigo 1219, do Codigo Civil e
considerada a boa-fé dos réus, relativamente as possiveis benfeitorias uteis € necessarias, a
serem apuradas, reconhece-se que a reten¢do do imovel se mostra de todo adequada no caso,

enquanto nao indenizados pelas benfeitorias.
CONCLUSAO.

Dessa feita, a r. sentenca deve ser reformada, para reduzir o
percentual de retengdo para o patamar de 20% dos valores pagos, que devem ser apurados em
fase de liquidacao; para reconhecer o direito de retencao do imovel até que o crédito devido
seja pago pelos autores; e para acolher o pedido subsidiario dos réus, determinando que a taxa
de ocupagdo do imdvel seja arbitrada no percentual de 0,5% do valor atualizado do contrato,
parcelas que devem ser acrescidas de juros de mora de 1% ao més a contar da citagdo e de
corre¢dao monetaria pela Tabela Pratica do Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo a contar
dos respectivos vencimentos. Insta observar que a corre¢do monetdria € os juros de mora
fixados na r. sentenca ficam mantidos até 29/08/2024 e, a partir de 30/08/2024, deve-se
aplicar o disposto na Lei 14.905/24, qual seja, a corre¢do monetaria pelo IPCA e juros

moratérios pela Taxa Selic com deducao do indice de atualizagao monetaria (IPCA).

Diante do resultado deste julgamento, mantenho os Onus
sucumbenciais como fixado na r. sentenga, majorando os honorarios advocaticios devidos
pelos autores em favor dos advogados dos réus para o patamar de 11% sobre o proveito

econdmico atualizado obtido pelos réus com esse recurso.
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De qualquer modo, para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e especial, considero prequestionada toda matéria infraconstitucional e
constitucional, observando o pacifico entendimento do Superior Tribunal de Justi¢a no sentido
de que ¢ desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a questdo
posta tenha sido decidida (EDROMS 18205 / SP, Ministro FELIX FISCHER, DJ 08.05.2006
p. 240).

Do exposto, pelo meu voto, CONHECO EM PARTE DO
RECURSO DOS REUS E, NA PARTE CONHECIDA, DOU PARCIAL
PROVIMENTO para: a) reduzir o percentual de retencdo para 20% dos valores pagos, que
devem ser apurados por pericia em fase de liquidagdo; b) reconhecer o direito dos réus de
retengdo sobre o bem, até o pagamento da indenizagdo devida pelos autores, conforme
apurada em liquidacdo de sentenca; e ¢) para acolher o pedido subsidiario dos réus,
determinando que a taxa de ocupagdo do imdvel seja arbitrada no percentual de 0,5% do valor
atualizado do contrato, parcelas que devem ser acrescidas de juros de mora de 1% ao més a
contar da citacdo e de correcdo monetaria pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica do Estado
de Sao Paulo a contar dos respectivos vencimentos, observando que a corre¢do monetaria € os
juros de mora fixados na r. sentenga ficam mantidos até 29/08/2024 e, a partir de 30/08/2024,
deve-se aplicar o disposto na Lei 14.905/24, qual seja, a correcdo monetaria pelo IPCA e juros

moratdrios pela Taxa Selic com dedugdo do indice de atualizagdo monetaria (IPCA).

ANA MARIA BALDY
Relatora
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