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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001009-29.2024.8.26.0619, da Comarca de Taquaritinga, em que ¢ apelante
MARIA LUIZA CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., é apelado FRANCISCO JORGE DOS SANTOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E RODOLFO CESAR MILANO.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.738

Apelacoes n° 1001009-29.2024.8.26.0619

Comarca: Taquaritinga

Apelante: Maria Luiza Constru¢oes e Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Apelado: Francisco Jorge dos Santos

Juiz(a): Leopoldo Vilela de Andrade da Silva Costa

APELACAO - Agao de rescisio contratual c.c. reintegragio
de posse - Compromisso de compra e venda de lote urbano
edificado - Sentenga de parcial procedéncia - O critério de
calculo da taxa de fruicdo, originalmente fixado com base
no valor venal do imoével, deve ser substituido pelo valor
contratual atualizado, por corresponder a contraprestacao
efetivamente pactuada entre as partes, a fim de impedir o
enriquecimento sem causa do compromissario comprador -
Fluéncia da indenizagdo pela fruicdo do imdvel que deve
iniciar na data da imissdo na posse, afastando-se o marco da
inadimpléncia fixado na r. sentenga, por ser aquele o
momento em que se inicia a fruicdo econdémica do bem -
Majorado o percentual de retengdo das parcelas pagas pelo
compromissario comprador de 10% para 25%, patamar
reconhecido como adequado pelo C. STJ para compensar as
despesas administrativas e operacionais suportadas pelo
vendedor, especialmente em casos de inadimplemento e
longa ocupacdo do imoével sem contraprestagdo - Termo
inicial dos juros moratorios incidentes sobre os valores a
serem restituidos, fixado na data da citagdo, que é corrigido,
para que passe a incidir apenas a partir do transito em
julgado da decisdo que reconhece a obrigagdo de restituir,
nos termos do Tema 1002 do C. STJ, uma vez que ndo havia
mora da vendedora antes do reconhecimento judicial do
dever de devolugdo - Precedentes desta E. Corte - Sentenga
reformada - Recurso provido.

Trata-se de recurso de apelagao interposto
contra a r. sentenga de fls. 172/179, que julgou parcialmente procedente
a acdo de reintegracdo de posse c.c. rescisdo contratual, para “a)
declarar rescindido o contrato firmado entre as partes; b) determinar a
reintegracdo da posse da parte autora no imovel descrito na inicial; c)

condenar a autora a restituir ao requerido o percentual de 90% das
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quantias pagas, de uma so vez, com corre¢do monetaria pela tabela do
TJSP a partir de cada desembolso, da qual deverdo ser descontados os
debitos inerentes a posse do réu sobre o imovel, conforme salientado na
fundamentagdo, e a indenizag¢do na importdncia correspondente a 0,5%
(meio por cento) ao més sobre o valor venal do imovel (terreno), a
contar do periodo de inadimpléncia, até a efetiva desocupacdo do bem;
d) determinar que a parte autora indenize o requerido pelas acessoes,
benfeitorias uteis e necessarias por este construida e ndo passiveis de
serem levantadas, no valor de R$ 55.065,05 (cinquenta e cinco mil e
sessenta e cinco reais e cinco centavos) conforme apurado pela pericia
técnica, corrigido monetariamente pelo IPCA, nos termos do art. 389,
pardagrafo unico do CC, a partir do laudo pericial e acrescido de juros
moratorios pela taxa SELIC, deduzido o indice de atualizagdo
monetaria de que trata o pardgrafo unico do art. 389 do CC, nos termos
do artigo 406, §1°do CC, a partir da cita¢do (CC, arts. 397 e 405), até
o efetivo pagamento., D) E, somente apos, determinar a reintegragdo de
posse do imovel em favor da autora, com prazo de desocupagdo
voluntaria de 30 dias.”. Em razdo da sucumbéncia reciproca, ambas as
partes foram condenadas a arcar com o pagamento de custas e despesas
processuais, além de honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o

valor da condenacao, observada a gratuidade em relagdo ao réu.

Apela a autora e argumenta, em sintese,
que, conquanto a r. sentenca tenha reconhecido o direito a indenizagdo
pela frui¢do do imovel em decorréncia da permanéncia indevida do réu
apelado na posse do bem, incorreu em equivoco ao adotar, como base de

calculo, o wvalor venal atribuido pela municipalidade, porque a
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indenizagdo por frui¢do deve ter como referéncia o valor contratual
atualizado e ndo o valor venal do imovel, uma vez que este Gltimo nao
corresponde a realidade econdmica do contrato firmado entre as partes,
tampouco a contraprestacao efetivamente devida pela ocupagdo. Diz que
a fixacao do valor venal como critério indenizatorio implica violagao ao
principio da restituicdo integral, ¢ impede a reposicao das partes ao
Status quo ante, além de causar o enriquecimento ilicito do apelado, que
permaneceu por longo periodo na posse do imovel, sem o devido
pagamento. Aduz que o termo inicial do periodo a ser considerado para
indenizar pela ocupacao do imovel deve ocorrer desde a data da imissdo
na posse, € ndo a partir da inadimpléncia ou de outro marco posterior,
pois ¢ a utilizagdo do bem que configura a obrigagdo de reparacdo,

independentemente do motivo do inadimplemento.

Menciona que, quanto a retencdo dos
valores pagos pelo apelado, a r. sentenga fixou percentual de apenas
10%, em contrariedade ao entendimento majoritario do E. TISP, que
admite, como razoavel e proporcional, a retencdo de 20%, e, em
hipdteses justificadas, de até 30%, especialmente quando comprovadas
despesas administrativas, publicitarias, tributdrias ou outras que
oneraram a vendedora. Refere que, na espécie, houve inadimplemento
contratual por parte do apelado, o qual, apds longo periodo de posse
injustificada do imovel, ainda pretende a restituicdo de valores sem
qualquer compensacao proporcional as perdas sofridas pela apelante,
que se viu obrigada a suportar custos decorrentes da inadimpléncia

alheia.
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Aponta que também merece reforma a r.
sentenca no ponto em que fixou os juros de mora incidentes sobre os
valores a serem restituidos a partir da citagdo, quando, em verdade, deve
ser observado o entendimento firmado no REsp n° 1.740.911, julgado
sob o rito dos recursos repetitivos (Tema n°® 1002) no qual o C. Superior
Tribunal de Justica pacificou que, nas hipdteses em que a rescisdo
decorre de inadimplemento do comprador, os juros moratorios incidem
apenas a partir do trnsito em julgado da decisdo que reconhece a
resolucdo contratual. Assinala que, tratando-se de obrigacao de
devolucao decorrente de resolu¢do do contrato por culpa do comprador,
nao ha mora até o reconhecimento judicial da obrigacdo, sendo indevida

a antecipagdo dos efeitos moratorios para a data da citagao.

Discorre, ainda, sobre a condenagao ao
pagamento de honorarios advocaticios, sob o argumento de que tal
imputagdo se revela injusta e contraria ao principio da causalidade, uma
vez que foi o comportamento omissivo ¢ inadimplente do apelado que
ensejou a necessidade de propositura da demanda. Afirma que buscou
extrajudicialmente solucionar a questdo, sem éxito, sendo obrigada a
socorrer-se do Judicidrio para obter a rescisdo do contrato e a
recuperagdo do imével, razdo pela qual ndo deve ser punida com a
imposicao de honorérios advocaticios, cuja responsabilidade deveria

recair sobre aquele que deu causa a demanda.

Requer o provimento do recurso, para que
a r. sentenca seja parcialmente reformada, no ponto em que fixou a base

de calculo da indenizacdo por frui¢do no valor venal do imovel,
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substituindo pelo valor contratual atualizado, a ser apurado desde a
imissdo na posse até a efetiva desocupagdo do bem; para que seja
majorado o percentual de retengdo dos valores pagos pelo apelado,
elevando-se para patamar entre 20% e 30%; para que os juros de mora
sobre os valores devidos incidam apenas a partir do transito em julgado
da sentenca, e para que seja afastada sua condenagdo ao pagamento de

honorarios advocaticios (fls. 182/193).

Recurso  tempestivo, preparado, e

respondido a fls. 200/203.

E o relatorio.

Inicialmente, ressalvo meu posicionamento
de que nao seria caso de conhecer deste recurso, porque a matéria de fundo
tratada na acdo proposta caracteriza relacdo juridica afeta a Primeira
Subsecao de Direito Privado, nos termos do art. 5° inciso 1.25, da

Resolugdo n® 623/2013 do C. Orgao Especial deste E. Tribunal:

Art. 5° A Secdo de Direito Privado,
formada por 19 (dezenove) Grupos, numerados ordinalmente, cada um
deles integrado por 2 (duas) Camaras, em ordem sucessiva, é constituida
por 38 (trinta e oito) Cdmaras, também numeradas ordinalmente, e
subdividida em 3 (trés) Subsegoes, assim distribuidas:

I - Primeira Subse¢do, composta pelas 1° a
10° Camaras, com competéncia preferencial para o julgamento das
seguintes matérias:

()

L25 - Acgoes relativas a compra e venda,
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessdo de direitos
de compromissos, bem como adjudicag¢do compulsoria, que tenham por
objeto coisa imovel, ressalvadas aquelas sujeitas ao estatuto das
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b

licitacoes e contratos administrativos.’

Com efeito, a presente demanda envolve
apenas a rescisdao do contrato. Nada obstante a previsdo da competéncia
comum as trés Subsecdes de Direito Privado deste Tribunal de Justiga para
o julgamento do presente recurso, conforme dispoe o §3° do artigo 5° da
referida Resolucdo, alterado pela Resolugao 813/219 - Serdo da
competéncia comum das Subsegoes de Direito Privado agoes relativas a
compromisso de compra e venda, cessdo, promessa de cessdo de direitos
de compromissos e todos os demais feitos que, regidos pelo Direito
Privado, ndo sejam da competéncia recursal de outras Secoes do Tribunal
de Justica - a interpretagdo sistemadtica dos dispositivos da Resolugdo n°
623/2013 e que considera todos os seus dispositivos, € ndo um ou outro
isoladamente, autoriza concluir que o referido §3° do art. 5° que
estabelece competéncia comum para agdes de compromisso de compra ¢
venda, ndo pode se sobrepor a divisdo preferencial definida no inciso

1.25 do mesmo artigo.

Isso porque, se todas as agdes de compra e
venda fossem tratadas de maneira uniforme e irrestrita como de
competéncia comum, o inciso [.25 perderia completamente sua utilidade e
eficacia, tornando-se letra morta. A Resolu¢ao claramente define, no inciso
[.25, que a Primeira Subsecio tem competéncia preferencial para o
julgamento ndo apenas de acoes relativas a compra e venda de bens
imoveis, mas também o compromisso de compra e venda, ressalvadas

as situacoes especificas de licitacoes e contratos administrativos.

Portanto, extrai-se do §3° do artigo 5° que a
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competéncia comum se aplica as agdes de compra e venda em carater
genérico, ou seja, envolvendo outros bens ou direitos, sem especificidade

quanto a natureza dos bens imoveis.

Contudo, curvo-me ao posicionamento
majoritario deste Camara em sentido contrario, e passo ao julgamento do

recurso.

Trata-se de acdo de rescisao contratual
c.c. reintegracdo de posse movida por Maria Luiza Construgdes e
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. contra Francisco Jorge dos Santos,
adquirente de unidade imobiliaria localizada no loteamento Jardim
Maria Luiza I, com fundamento na inadimpléncia contratual verificada
ao longo do vinculo obrigacional estabelecido entre as partes. Alega a
autora que celebrou com o réu contrato de promessa de compra e venda
do lote n°® 27 da quadra 09, integrante do referido empreendimento,
tendo-lhe sido transferida a posse do imovel desde a assinatura do pacto,
e que, nos moldes do artigo 32 da Lei n® 6.766/79, a mora superior a
trinta dias, regularmente constituida mediante notifica¢do extrajudicial, é

causa legitima para a resolucao contratual.

Afirma que o réu deixou de adimplir as
prestagdes pactuadas para a aquisi¢ao do imovel por lapso consideravel
de tempo, motivo pelo qual providenciou a notificagdo para constitui¢cao
em mora, contudo, o compromissario comprador ndo regularizou a
inadimpléncia e tampouco restituiu espontaneamente o bem,

circunstancia que legitimou a extin¢gdo do vinculo negocial. Argumenta
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que a inadimpléncia contratual verificada ¢ suficiente, por si so, para
ensejar a resolugdo do contrato, nos moldes do artigo 475 do Codigo
Civil, e invoca a presenca da clausula resolutiva tacita. Discorre sobre a
possibilidade de rescisdo do contrato bilateral em razdo da inexecugao
de obrigacdes por uma das partes, mesmo na auséncia de previsao

expressa no instrumento contratual.

Assevera que, conforme demonstrado no
extrato de débitos colacionado aos autos, a mora € incontroversa €
persistente, ndo tendo o réu buscado compor extrajudicialmente a
pendéncia financeira, o que reforga a necessidade de retorno das partes a
situagdo anterior ao pacto, com a rescisdo contratual e a consequente
restitui¢ao da posse do imdvel a autora. Aduz que, por forga da clausula
contratual especifica, ¢ de responsabilidade do réu o pagamento integral
do IPTU e demais encargos relativos ao lote, tais como taxas, tarifas
publicas e servigos de agua e energia elétrica, desde a data da posse, e
que dever dele quitar tais obrigacdes até a efetiva reintegragdo da autora
na posse, ou, em ndo sendo possivel, que se converta essa obrigacao em

indenizacdo compensatéria, em favor da vendedora.

Menciona que, além do inadimplemento
das prestagdes contratuais ¢ dos encargos incidentes sobre o imovel,
também ¢ devida a indenizagdo correspondente a taxa de fruicdo, pois a
ocupacao injusta do imdvel, mesmo apds a configuragdo da mora e do
desfazimento contratual, configura enriquecimento sem causa, sendo
devida compensagdo proporcional a utilizagdo do bem, a ser calculada

desde a imissao na posse até a desocupagao definitiva. Refere que a taxa
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de ocupacdo possui natureza indenizatéria, consubstanciando-se em
perdas e danos decorrentes da privagao do bem por longo periodo, sem
qualquer retorno a parte que suportou os Onus da manutengdo do
empreendimento, de modo que a sua fixacdo ndo se presta a punir a

parte inadimplente, mas sim a equilibrar economicamente a relacao.

Requer a procedéncia da acdo, com a
decretacdo da rescisdo do contrato de promessa de compra e venda, a
reintegragao da autora na posse do lote, a condenacdo do réu ao
pagamento do IPTU, multas, agua e energia elétrica incidentes até a data
da reintegragdo de posse, com possibilidade de conversdo dessa
obrigacdo em indenizacdo, além da fixacdo da taxa de fruicao (fls.

01/07).

Inicio pela analise da fixagdo de taxa de
ocupacao/frui¢do, a qual ¢ devida, porquanto verificada a transferéncia
de posse aos adquirentes, sendo certo que sua fluéncia deve ocorrer
desde a imissdo na posse, momento em que se inicia a fruicao

economica do bem, e ndo apenas a partir da constitui¢do em mora.

Quanto ao tema, vale destacar o seguinte
trecho do v. Acordio que julgou o recurso de apelagdio n°
0004279-61.2012.8.26.0405/50002, de relatoria do D. Desembargador
Francisco Loureiro: “(...) a taxa de ocupagdo ndo é forma de penalizar a
parte inadimplente e, sim, de compor equitativamente os prejuizos de
ambas as partes, imaginando que, ndo fosse o compromisso de compra e

venda, o comprador teria que desembolsar recursos para alugar imovel
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residencial. Assim, o termo a quo da taxa de ocupag¢do deve ser mesmo
a data da imissao do adquirente na posse do imovel, e ndo a data do
inadimplemento. Ndo fosse assim, o retorno ao estado anterior seria
incompleto. O promitente comprador ocuparia o imovel entre a data da
imissdo da posse e a data do inadimplemento a titulo gratuito, sem

correspondéncia patrimonial, em detrimento do promitente vendedor

C.).

Tal montante deve ter por base de calculo
o valor atualizado do contrato, corrigido pelos indices da Tabela Pratica
deste Egrégio Tribunal de Justica, uma vez que esta E. Corte adota o
entendimento de que a taxa de ocupagdo deve tomar por referéncia o
valor contratual ajustado entre as partes, € ndo o valor venal atribuido ao
imovel. Ademais, a fluéncia da obrigacao indenizatoria tem como termo
inicial a data da imissdao na posse, marco a partir do qual se configura a
frui¢do econdmica do bem, e deve perdurar até a efetiva desocupacao,

independentemente do momento em que se consolidou a inadimpléncia.

Nesse sentido:

COMPROMISSO COMPRA E VENDA -
Rescisdo e reintegracgdo de posse - Negocio entre particulares - Devedor
regularmente constituido em mora, diante inadimplemento no
pagamento das prestagoes - Pagamento das primeiras parcelas
mediante entrega de notas promissorias - Titulos entregues para
pagamento de apenas parte do preco, sem intengdo de libera¢do das
partes antes que as obrigacoes pactuadas fossem integralmente
cumpridas - Negocio que ndo restou perfeito e acabado diante
inadimplemento absoluto do comprador - Falta do réu a autorizar a
rescisdo, nos termos do artigo 475 do Codigo Civil - Inaplicabilidade da
teoria do adimplemento substancial, diante posse direta sobre o bem,
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sem consignar as parcelas devidas - Restituicdo das parcelas pagas -
Direito do vendedor ser ressarcido pelos prejuizos com o negocio -
Fixa¢do da retengdo em 20% sobre o montante pago, que cobre
razoavelmente as despesas - Devolugdo de 80% de forma imediata e em
unica parcela, devidamente corrigidos a contar dos respectivos
desembolsos pela Tabela Pratica deste Egrégio Tribunal e incidentes
juros de mora a contar do transito em julgado da decisdo - Terreno
edificado - Obrigacdo do comprador de pagar a titulo de taxa de
fruicdo quantia mensal correspondente a 0,5% do valor atualizado do
contrato, desde a imissdo até a efetiva desocupacido do bem -
Indenizagcdo por benfeitorias uteis e necessarias, bem como pelas
acessoes - Possibilidade, compensadas as despesas pendentes e tributos
devidos pelo réu pelo periodo na posse do imovel, apurando-se o
‘quantum’ em liquidacdo de sentenca - Medidas destinadas a evitar o
enriquecimento sem causa de ambas as partes - Sentenga, em parte,
reformada - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (TIJSP;
Apelagao Civel 1006450-89.2023.8.26.0048; Relator (a): Elcio Trujillo;
Orgédo Julgador: 10° Camara de Direito Privado; Foro de Atibaia - 3?
Vara Civel; Data do Julgamento: 15/03/2024; Data de Registro:
15/03/2024 - g.n.).

“APELACAQ. Compromisso de compra e
venda. A¢do de resolugdo contratual c.c. reintegragdo de posse e perdas
e danos. Revelia dos réus. Sentenga de parcial procedéncia dos pedidos
para declarar rescindido o pacto formalizado entre as partes,
condenagdo dos réus ao pagamento de todos os débitos que recaiam
sobre o imovel, taxa de ocupagdo no percentual mensal de 0,5% sobre o
valor do terreno, além de declarar o direito de retencdo dos réus ao
valor da edifica¢do/construgdo, apurado em liquidagdo de sentenca, e
determinar a reintegragdo da demandante na posse do imovel. Apelo da
autora. Requer a aplica¢do do artigo 32-A da Lei 13.786/18 e taxa de
fruicdo incidente sobre o valor de venda do bem, desde a data da
transferéncia da posse, com direito a compensa¢do de eventuais
benfeitorias necessarias e uteis devidas ao réu. Parcial acolhimento.
Inaplicabilidade da Lei 13.786/18. Aplicacdo do principio tempus regit
actum. Taxa de fruicdo devida sobre o valor do contrato, a partir da
notificacdo em mora do réu, momento em que a posse passou a ser
injusta. Direito dos réus as benfeitorias uteis, reconhecido. Inteligéncia
dos artigos 1.200 e 1.220 do Codigo Civil. Condenag¢do dos
demandados ao reembolso de impostos e taxas. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.” (TJSP; Apelagao Civel
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1017856-47.2020.8.26.0005; Relator (a): Carmen Lucia da Silva; Orgao
Julgador: 25* Camara de Direito Privado; Foro Regional V - Sdo Miguel
Paulista - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 22/09/2022; Data de
Registro: 28/09/2022 - o destaque ndo consta do original)

“RECURSO - APELACAO CIVEL -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL -
RELACAO CONSUMERISTA - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES E REPARACAO
MORAL. Consumidor requerente que pede a rescisdo do compromisso
de compra e venda ao fundamento de impossibilidade de arcar com o
pagamento das parcelas mensais. Senten¢a de parcial procedéncia da
acdo declarando rescindido o contrato por culpa do consumidor,
determinada a restituicdo no importe de 40,65% (quarenta inteiros e
sessenta e cinco décimo ) do valor pago, em parcela unica, com
retengdo de parte do capital, deduzido o encargo referente ao IPTU e
negados os danos morais. Apelo da requerida pleiteando a majoragdo
do valor retido a titulo de taxa de fruicdo. Rescisdo que se deu por culpa
da parte consumidora, ausente irregularidade da conduta da
incorporadora requerida. Taxa de fruicdo devida com prova da efetiva
imissdo da posse, bem como edificacdo e utilizacdo do imdvel pelo
autor com_fixacao em 0,5% ( cinco décimos por cento ) do valor do
contrato, provido em parte o apelo da incorporadora para tal
finalidade. Onus sucumbencial que deve ser dividido igualitariamente,
dado o grau de decaimento dos pedidos. Procedéncia parcial na
origem. Sentenga parcialmente reformada. Recurso de apelagcdo da
requerida em parte provido para a fixagdo de taxa de frui¢do a seu
favor, descabida a majoragdo prevista no pardagrafo 11 do artigo 85 do
Cddigo de Processo Civil. RECURSO - ADESIVO - COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL - RELACAO
CONSUMERISTA - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES E REPARACAO
MORAL. Recurso adesivo pelo qual o consumidor requerente pleiteia a
majora¢do dos valores a serem restituidos em seu favor. Sopesados os
elementos probatorios ante o desfazimento pelo arrependimento
manifestado da parte adquirente, a retengdo de valores pela requerida
deve ocorrer no percentual de 20% ( vinte por cento ), a ser restituido
em parcela unica, observados precedentes desta Egrégia Corte de
Justica, com parcial acolhimento do recurso adesivo para tal finalidade.
Readequacdao da distribuicdo do onus sucumbencial. Procedéncia
parcial. Sentenca reformada. Recurso adesivo em parte provido para
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determinar a reteng¢do de valores pela demandada no percentual de
20% ( vinte por cento ), a ser restituido em parcela unica, descabida a
majoragdo prevista no pardgrafo 11 do artigo 85 do Codigo de
Processo Civil. ”(TJSP;  Apelagdo Civel 1008254-96.2021.8.26.0037;
Relator (a): Marcondes D'Angelo; Orgdo Julgador: 25 Camara de
Direito Privado; Foro de Araraquara - 1* Vara Civel, Data do
Julgamento: 18/08/2022; Data de Registro: 18/08/2022 - g.n.)

Quanto ao percentual de retengdo, o
entendimento consolidado do C. Superior Tribunal de Justica admite que
seja de até 25% dos valores pagos. Tal percentual ¢ considerado adequado
e proporcional para compensar as despesas administrativas € operacionais
enfrentadas pela vendedora, além de desestimular o rompimento unilateral
da avenga. A majoragdo do percentual de retengdo para 25%, em
substituicdo aos 10% fixados na r. sentenca, encontra respaldo na

jurisprudéncia da Corte Superior:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSOESPECIAL.  SUMULA  182. NAO  INCIDENCIA.
RECONSIDERACAO DA DECISAO DA PRESIDENCIAACAO DE
RESCISAO  CONTRATUAL C/C  INDENIZACAOPOR  DANOS
MATERIAIS E MORAIS. ILEGITIMIDADE PASSIVA. REVISAO DO
ACORDAO OBJURGADO. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA FATICO-
PROBATORIA. TEORIA DA APARENCIA. SUMULA 7/STJ. RESCISAO
PORINTERESSE DOS AUTORES. DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS.
CABIMENTO. OBSERVANCIA DAJURISPRUDENCIA ASSENTADA DO
STJ. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. DESPESAS DE RATEIO E PARCELAS DE SEGURO.
RETENCAO INTEGRAL. DESCABIMENTO. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5 E 7/STJ. CORRECAO MONETARIA.
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INCIDENCIA. CADADESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO PROVIDO
PARACONHECER DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO
AORECURSO ESPECIAL.

1.Tendo o Tribunal de origem consignado,
mediante a andlise dos documentos constantes dos autos, a legitimidade
passiva do recorrente, eventual alteracdo de tal entendimento, como
pretendida, demandaria o revolvimento do acervo fatico-probatorio dos
autos, esbarrando no obice previsto na Sumula 7 do STJ.

2. A Segunda Secdo do STJ, ao apreciar o
REsp 1.723.519/SP (Relatora Ministra ISABEL GALLOTTI), reafirmou o
entendimento de que, nas hipdteses de rescisdo de contrato de promessa
de compra e venda de imovel por conveniéncia do comprador, ausente
qualquer peculiaridade na apreciacdo da razoabilidade da clausula
penal contida nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, deve
prevalecer o percentual de retengdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pelo adquirente, conforme anteriormente estabelecido no
julgamento dos EAg 1.138.183/PE (Relator Ministro SIDNEI BENETI,
DJe de 4.10.2012), por ser adequado e suficiente para indenizar o
construtor incorporador das despesas gerais realizadas e do rompimento
unilateral imotivado do contrato.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta
Corte, ndo é possivel a retengdo das arras confirmatorias. Tem aplicagdo,
na espéecie, a Sumula n°83 do STJ.

4. A jurisprudéncia do STJ é assente no
sentido de que, em caso de rescisdo de contrato de compra e venda de
imovel, a correcdo monetdria das parcelas pagas, para efeitos de

restituicdo, incide a partir de cada desembolso. Precedentes.
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5. Agravo interno provido para
reconsiderar a decisdo agravada, e, em novo exame, conhecer do agravo
para negar provimento ao recurso especial.” (AgInt no AREsp n.
2.083.067/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
12/12/2022, DJe de 14/12/2022. - g.n.)

A corroborar este entendimento, colaciono

precedentes desta E. Corte:

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL NAO EDIFICADO (TERRENO). Sentenca de parcial
procedéncia dos pedidos. Recurso dos autores. Desisténcia do negocio
por parte dos compradores. Retengdo de 25% dos valores pagos mantida.
Precedentes da Corte. Taxa de ocupagcdo ou frui¢ao indevida, por se
tratar de terreno ndo edificado. Precedente do C. STJ. Sucumbéncia
reciproca. Honordrios advocaticios mantidos. Sentenca parcialmente
reformada. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (TISP; Apelacao
Civel 1000408-21.2022.8.26.0222; Relator (a): Alfredo Atti¢; Orgdo
Julgador: 27* Camara de Direito Privado; Foro de Guariba - 2° Vara
Judicial; Data do Julgamento: 17/12/2024; Data de Registro: 18/12/2024 -

g.n.)

“COMPROMISSO DE  VENDA E
COMPRA. RESCISAO - Imével - Inadimplemento do comprador -
Rescisdo - Procedéncia - Preliminares de nulidade de citacdo e
cerceamento de defesa - Ndo se conhece o recurso quanto as preliminares,
diante da falta de interesse, pois a nulidade de cita¢do e a falta de
instrugdo probatoria ndo prejudicam o autor apelante - Mérito - Retengdo
de 25% que se afigura razodvel para ressarcimento das despesas
administrativas e com publicidade, bem como perdas e danos -
Majoragdao - Termo inicial dos juros de mora modificado, para que
incidam a partir do transito em julgado nos termos do tema repetitivo
1002 do STJ - Sentenca reformada - Recurso parcialmente conhecido, e
na parte conhecida, provido.” (TJSP;  Apelagdo Civel 1004391-
96.2024.8.26.0597; Relator (a): Moreira Viegas; Orgdo Julgador: 5°
Camara de Direito Privado; Foro de Sertdaozinho - 1* Vara Civel; Data do
Julgamento: 18/12/2024; Data de Registro: 18/12/2024 - g.n.)
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“Apelacdo.  Rescisdo  contratual c.c.
indenizagdo. Compromisso de compra e venda. Rescisdo contratual
unilateral pleiteada pela promissaria compradora. Retorno das partes ao
status quo ante. Reteng¢do de 25% dos valores pagos. Percentual que se
mostra suficiente para compensar os prejuizos sofridos pela promitente
vendedora em razdo da rescisdo. Pretensdo indenizatoria pelo
uso/fruicdo do imovel. Impossibilidade, visto que se trata de lote sem
edificagdo. Indenizacdo indevida. Recursos improvidos.” (TJSP;
Apelagdao Civel 1010022-21.2023.8.26.0576; Relator (a): Walter Exner;
Orgao Julgador: 36* Camara de Direito Privado; Foro de Sao José do Rio
Preto - 2* Vara Civel; Data do Julgamento: 06/12/2024; Data de Registro:
06/12/2024 - g.n.)

“APELACAO CIVEL. compromisso de
compra e venda de bem imovel. agdo de rescisdo contratual c/c restituicdo
de valores pagos. senten¢a que reduziu o percentual de retengdo
contratualmente estabelecido. Retencdo de 25% que obedece aos critérios
de razoabilidade e proporcionalidade. consondncia com a orientacdo
jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica. (...)”" (TJSP; Apelacao
Civel 1003349-88.2021.8.26.0541; Relator (a): Rodolfo Cesar Milano;
Orgdo Julgador: 25* Camara de Direito Privado; Foro de Santa Fé do Sul -
2% Vara; Data do Julgamento: 29/10/2024; Data de Registro: 29/10/2024 -

g.n.)

No tocante a incidéncia dos juros
moratdrios sobre os valores a serem restituidos, impende observar que,
nas hipdteses em que a resolucdo contratual decorre da iniciativa do
promitente comprador, como ocorre no presente caso, ndo se configura
situagdo de mora por parte da vendedora, o que afasta, desde logo, a
possibilidade de fixagdo da fluéncia dos juros a partir da citagdo. Isso
porque, ao contrdrio do que ocorre nas obrigacdes inadimplidas por
culpa do devedor, aqui ndo héa constituicdo em mora da vendedora,
tampouco resisténcia a restituicdo de valores que j& houvesse sido

previamente definida por clausula penal ou por inadimplemento
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contratual imputavel a alienante.

A restituicdo de valores, nesse contexto,
decorre de uma obrigagdo que somente se consolida com o
reconhecimento judicial da resilicdo contratual e da quantia devida, ndo
se podendo antecipar os efeitos da mora a uma fase processual anterior a
defini¢ao do dever de restituir. Em razao disso, a fluéncia dos juros deve
observar o marco temporal da formagao definitiva da obrigacdo, que se
consuma apenas com o transito em julgado da decisdao que reconhece e

quantifica o direito a devolucao das parcelas pagas.

Tal entendimento, alids, encontra respaldo
no entendimento do C. Superior Tribunal de Justi¢a, firmado no
julgamento do Tema Repetitivo n° 1002, em que restou assentado que
“Nos compromissos de compra e venda de unidades imobilidrias
anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a resolugdo do
contrato por iniciativa do promitente comprador de forma diversa da
clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do

transito em julgado da decisdo.” !

A corroborar este entendimento, colaciono

precedentes desta E. Corte:

“Apelagcdo. Compromisso de compra e
venda. Acdo de rescisdo contratual c.c. restituicdo de valores. Sentenca
de parcial procedéncia. Recurso da ré. Irresigna¢cdo quanto ao
arbitramento dos juros de mora desde a citagdo. Termo inicial que deve

' (REsp n° 1.740.911/DF, 2* Se¢do, Rel. Min. Moura Ribeiro, Rel. p/ Acérddo Min.
Maria Isabel Gallotti, j. 14/8/2019, DJe 22/8/2019).
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corresponder a data do trdnsito em julgado da decisdo. Matéria
pacificada no julgamento do REsp. n° 1.740.911/DF (Tema 1002).
Honorarios advocaticios. Sucumbéncia reciproca caracterizada. Inércia
da re deu causa ao ajuizamento da agdo. Recurso parcialmente
provido.” (TISP; Apelagdao Civel 1014324-12.2023.8.26.0506; Relator
(a): Emerson Sumariva Janior; Orgdo Julgador: 5* Camara de Direito
Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 4* Vara Civel; Data do Julgamento:
03/04/2025; Data de Registro: 03/04/2025)

“Compromisso de compra e venda.
Demanda de resolugdo contratual movida pelos adquirentes, fundada
em inadimplemento da vendedora quanto ao prazo de conclusdo da
obra. Autores que, antes disso, ja estavam em mora, ndo podendo, em
face disso, invocar o inadimplemento adverso como causa de resolucdo
culposa do negocio. Invocagdo genérica e especulativa dos efeitos da
pandemia que ndo se presta a justificar o rompimento por iniciativa
deles, autores. Resolugdo, assim, a ser considerada como fruto do
descumprimento contratual pelos proprios autores, impossibilitados da
observancia dos termos do negocio. Sentenga confirmada quanto a esse
aspecto. Validade da clausula de retencdo de 50% dos valores
desembolsados pelos adquirentes, excluida a comissdo de corretagem,
em se tratando de empreendimento sujeito ao regime de afetagdo
patrimonial. Lei n° 13.786/2018. Juros de mora, por seu turno,
incidentes a contar do transito em julgado, ndo da citagdo, dada a
inexisténcia de mora da ré em torno do fundamento do rompimento do
negocio juridico. Orientagdo nesse sentido do STJ, em julgado sob a
técnica dos recursos repetitivos (Tema 1002 - REsp n° 1.740.911/DF, 2
Se¢do, Rel. Min. Moura Ribeiro, Rel. p/ Acorddo Min. Maria Isabel
Gallotti, j. 14/8/2019, DJe 22/8/2019). Sentenca integralmente
confirmada. Apela¢do dos autores desprovida.” (TISP; Apelacao Civel
1011057-33.2021.8.26.0302; Relator (a): Fabio Tabosa; Orgdo Julgador:
29* Camara de Direito Privado; Foro de Jau - 2* Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/04/2024; Data de Registro: 30/04/2024)

Destarte, a r. sentenca comporta parcial
reforma, para adequar a base de célculo da indenizagdo por fruicao ao
valor contratual atualizado, corrigido conforme os indices da Tabela

Pratica do E. TJSP, com fluéncia desde a data da imissdo na posse até a
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efetiva desocupacdo do imével; para elevar o percentual de retengao dos
valores pagos pelo apelado para 25%, patamar reconhecido como
adequado pela jurisprudéncia consolidada do C. Superior Tribunal de
Justica, e para fixar os juros moratdrios incidentes sobre a quantia a ser
restituida somente a partir do transito em julgado, conforme orientacao

firmada no Tema n°® 1002.

Por fim, diante da reforma parcial da r.
sentenca, com o acolhimento integral dos pedidos deduzidos no presente
recurso, € considerando que a autora, ora apelante, decaiu apenas quanto
a condenagao ao pagamento de indenizacao por benfeitorias, ponto nao
impugnado no recurso, € de impacto minimo no contexto da lide,
reconhece-se a sua sucumbéncia minima, nos termos do paragrafo inico
do artigo 86 do Codigo de Processo Civil. Assim, impde-se ao réu, ora
apelado, o o6nus de sucumbéncia integral, arcando com as custas,
despesas processuais ¢ honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o

valor atualizado da condenagdo, observada a gratuidade concedida.

Isto posto, DA-SE PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentagao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora

Apelagao Civel n° 1001009-29.2024.8.26.0619 -Voto n° 12738 - WAO 20



		2025-05-06T10:29:18-0300
	Not specified




