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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1002710-36.2023.8.26.0659, da Comarca de Vinhedo, em que sdo apelantes
WELLINGTON MEDEIROS DE ASSUNCAO e LEANDRA ANGELICA DE
OLIVEIRA ASSUNCAO, ¢ apelado SPE OLIMPIA Q27 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A.

ACORDAM, em 25* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento em parte ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores HUGO

CREPALDI (Presidente) E RODOLFO CESAR MILANO.

Sdo Paulo, 8 de maio de 2025

ANA LUIZA VILLA NOVA
RELATORA

Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.518

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Apelag¢io civel n° 1002710-36.2023.8.26.0659

Comarca: Vinhedo

Apelante: Wellington Medeiros de Assuncio e Leandra Angelica de

Oliveira Assunc¢ao

Apelada: SPE WGSA 02 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
Juiz(a): Erica Midori Sanada

APELACAO CIVEL - Acdo de rescisio contratual
c.c. devolugcido de quantias pagas ajuizada por
adquirentes de cota de multipropriedade em
empreendimento hoteleiro localizado em Olimpia, em
razdo da auséncia de fruicdo da unidade adquirida,
da recusa injustificada da vendedora em formalizar o
distrato extrajudicial e da persistente
indisponibilidade da unidade para reserva, mesmo
diante de sua oferta ao publico externo por meio da
plataforma Booking - Reconhecimento da relacdo de
consumo entre as partes e da aplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor - Sentenca que
julgou parcialmente procedente a agdo para declarar
a rescisdo contratual e condenar a ré a devolucdo de
50% das quantias pagas, com deduc¢do da comissdo de
corretagem, da taxa de fruicdo, de encargos
moratorios, IPTU e condominio - Apelagdo interposta
pelos autores para obter a restituicdo integral dos
valores pagos e a responsabilizacdo exclusiva da ré
pela frustragcdo do contrato - Rejeicdo da tese de
restitui¢cdo integral no que excede o limite de 90%
requerido na inicial - Observincia ao principio da
congruéncia - Validacdo da clausula contratual que
prevé a comissdo de corretagem de forma destacada e
que foi aceita pelos adquirentes como obrigacdo
autonoma vinculada a efetiva intermediagdo, cuja
retengdo integral é admitida - Reconhecimento da
abusividade da clausula de retencdo de 50% sobre os
valores pagos, reduzindo-a para 20% - Precedentes
desta E. Corte - Afastada a taxa de fruicdo diante da
auséncia de uso efetivo do bem pelos compradores e
da destinacdo do imovel a terceiros pela vendedora,
sem repasse de qualquer valor - Inaplicabilidade de
encargos de IPTU e condominio por auséncia de
posse e gozo da unidade - Determinacdo de devolugio
de 80% dos valores pagos, descontada a corretagem,
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com corre¢do monetdria desde os desembolsos e juros
legais a partir do trdnsito em julgado - Sucumbéncia
reciproca mantida, porém, em proporgoes diversas -
Sentenca parcialmente reformada - Recurso provido
em parte.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra
a sentenca de fls. 184/197 que julgou parcialmente procedente a acao de
rescisao contratual c. ¢ devolu¢ao de quantias pagas, para “a) RATIFICAR a
decisdo de paginas 151/153 que concedeu a tutela de urgéncia;, b) DECLARAR
a rescisdo do contrato firmado entre as partes; e c) CONDENAR a requerida a
devolugdo, em unica parcela, de 50% das quantias comprovadamente pagas
pela parte autora a titulo de prego do imovel, deduzido os valores da comissdo
de corretagem e da taxa de fruicdo do imovel, bem como, eventuais encargos
moratorios relativos a prestagoes eventualmente pagas com atraso pelos
autores, eventuais debitos relativos a IPTU incidentes sobre o imovel apos a
venda do bem e eventuais débitos atinentes as taxas de
condominio/conservagdo, referentes ao periodo de ocupagdo/posse do imovel
pelos requerentes, devendo as quantias a ser restituidas serem atualizadas
monetariamente desde os desembolsos pelo mesmo indice contratualmente
estabelecido para a corre¢cdo monetdria das parcelas do preg¢o do imovel, e
acrescidas de juros de mora legais, a contar do transito em julgado.”. Em
razao da sucumbéncia reciproca, os autores, vencidos em maior extensao, foram
condenados ao pagamento de 2/3 das custas, despesas processuais ¢ honorarios
advocaticios fixados em 10% sobre o valor atualizado da causa. A ré foi
condenada ao pagamento 1/3 das custas e despesas processuais, além de
honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor atualizado da

condenacao.
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Apelam os autores. Dizem que embora a r.
sentenca tenha reconhecido a rescisdo contratual e deferido a devolugdo parcial
dos valores pagos, limitou a restitui¢do a 50% das quantias comprovadamente
desembolsadas, excluindo os valores referentes a comissdao de corretagem e
impondo a dedugdao de encargos diversos, além de estabelecer sucumbéncia

reciproca, com condenagdo majoritaria deles, autores apelantes.

Afirmam que em fevereiro de 2022 celebraram
com a apelada contrato de compra e venda para aquisi¢do da unidade autdbnoma
designada como apartamento 314, pavimento 3, cota 17, torre D, no
empreendimento “Solar das Aguas - Bloco D”, situado na cidade de Olimpia,
pelo valor de R$ 40.120,12. Contudo, o contrato nao lhes foi entregue, pois foi
enviado apenas um relatorio unilateral, elaborado pela ré. Alegam que, mesmo
apos diversas tentativas frustradas de utilizar o imovel adquirido, jamais
conseguiram usufruir da unidade, e que foram impedidos de realizar reservas.
Mencionam que, ao solicitarem administrativamente o distrato, a ré apelada
passou a apresentar sucessivas justificativas para assim ndo proceder, dentre

outras razoes, dificuldades financeiras decorrentes do periodo pos-pandémico.

Asseveram que, diante da resisténcia da empresa
em atender os reiterados pedidos de resolug¢do contratual, ajuizaram a presente
demanda para obter judicialmente a declaragdo do distrato, com a restituicao
integral dos valores pagos, os quais correspondem a soma de R$ 12.886,68 a
titulo de parcelas pagas a ré, além de R$ 2.990,00 referente a comissdo de
corretagem, totalizando R$ 15.876,68. Argumentam que esses montantes devem
ser restituidos em sua integralidade, corrigidos desde os respectivos

desembolsos. Aduzem que no més de agosto de 2023, durante o periodo do
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evento “Festa do Pedo de Barretos”, tentaram reservar a unidade para si e sua
filha, sendo informados de que ndo havia disponibilidade. Todavia, ao
realizarem busca por meio da plataforma “Booking”, conseguiram efetuar
reserva no mesmo empreendimento, o que demonstra a ma-f¢ da apelada e

reforca a quebra contratual por sua exclusiva responsabilidade.

Mencionam que suportaram situacao
extremamente vexatoria, pois necessitaram reiteradamente entrar em contato
com os representantes da empresa, inclusive por ligacdes telefonicas e
mensagens por aplicativo, para tentar, em vao, resolver o impasse
administrativamente. Afirmam que, inclusive de forma irdnica, mencionaram a
empresa que teriam perdido o emprego, o que teria sido interpretado pela
sentenca como fator determinante para o rompimento contratual, ignorando o
que consta a fls. 24/31 e 126/133, o que comprova a tentativa de rescisdo desde

0 1nicio do vinculo.

Dizem que a r. sentencga ignorou completamente a
narrativa posta na inicial ¢ os documentos juntados, especialmente no que diz
respeito a inversdo do O6nus da prova, requerida com base no artigo 6° do
Codigo de Defesa do Consumidor, e que deixou de analisar adequadamente os
elementos constantes nos documentos, que demonstram a inexisténcia de
usufruto do bem desde a celebragdo do contrato. Ressaltam que a manifestagao
de fl. 32, utilizada como fundamento da sentenca para atribuir aos autores a
culpa pela rescisdo, foi feita em tom ir6nico e como tentativa desesperada de
obter resposta da parte adversa, o que teria sido completamente

descontextualizado.
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Apontam que, durante o periodo de inatividade
dos autores em relacao ao uso do apartamento, o imével foi objeto de locagdo
pela propria ré, sem que qualquer valor tenha sido repassado aos autores,
situagdo que configura enriquecimento sem causa. Atribuem a ré a
responsabilidade exclusiva pela frustragdao contratual, e reiteram que nunca
conseguiram sequer ocupar o apartamento, tampouco dele extrair qualquer
vantagem, sendo, portanto, indevida qualquer dedugdo a titulo de fruicdo ou

encargos vinculados ao uso do imoével.

Assinalam que a condenagdo parcial da ré, com
devolugdo de apenas 50% dos valores pagos, desconsiderou completamente o
fato de que os autores jamais usufruiram da unidade e de que buscaram
reiteradamente a rescisdo por meios extrajudiciais, sem sucesso. Argumentam,
por conseguinte, que o montante a ser restituido deve compreender 100% das
quantias pagas, sem qualquer reten¢do, inclusive com devolucao da comissdo de
corretagem, além da exclusdo de encargos condominiais, IPTU e quaisquer

taxas relativas a posse, por jamais ter sido exercida.

Impugnam também a fixacdo de sucumbéncia
reciproca, sob o entendimento de que a ré deu causa ao ajuizamento da agao,
diante de sua resisténcia infundada em atender os pedidos de distrato e
devolucao, sendo, portanto, exclusivamente responsavel pelo 6nus processual.
Invocam o principio da causalidade como fundamento para a inversdao do 6nus
da sucumbéncia e requerem a condenagdo integral da parte adversa ao
pagamento das custas e honordrios advocaticios, nos termos do artigo 85, §2°,

do Cédigo de Processo Civil.
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Requerem o provimento do recurso, para que ar.
sentenca seja reformada, com o reconhecimento da responsabilidade exclusiva
da ré pela rescisdo contratual e determina¢ao da devolucao integral de todos os
valores pagos pelos apelantes, inclusive comissdo de corretagem, sem qualquer
retengdo a titulo de taxa de frui¢do, IPTU ou encargos moratérios, com
atualizacdo monetaria desde os desembolsos e juros legais a partir do transito
em julgado, além da condenagdo da apelada ao pagamento integral das custas
processuais e honorarios advocaticios, em observancia ao principio da

causalidade (fls. 202/210).

Recurso tempestivo, preparado e respondido a fls.

216/224.

Oposicdo ao julgamento virtual a fl. 209,
reiterada a fl. 244.

E o relatorio.

Trata-se de agdo de rescisdo contratual c.c.
devolucao de quantias pagas movida por Wellington Medeiros de Assungao e
Leandra Angélica de Oliveira Assungdo contra SPE WGSA 02
Empreendimentos Imobilidrios S.A., sob a alegacdo de vicios contratuais e
descumprimento de obrigagdes decorrentes de contrato firmado para
aquisicao de cota de multipropriedade no empreendimento denominado Solar

das Aguas, localizado em Olimpia.

Mencionam que celebraram com a ré em
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fevereiro de 2022 contrato de promessa de compra e venda de unidade
autobnoma do tipo multipropriedade, correspondente ao apartamento 314,
pavimento 3, cota 17, torre D, pelo valor de R$ 40.120,12, tendo sido
encaminhado tdo somente um relatdrio unilateral, sem que jamais lhe fosse
entregue copia do contrato devidamente assinado, apesar de reiterados

pedidos.

Asseveram que, embora tenham buscado
usufruir do imovel em algumas ocasides, todas as tentativas foram negativas,
sob alegagdes da ré de que a unidade ndo estaria disponivel. Diante da
reiterada negativa de uso e do desinteresse da ré em solucionar a situacao
amigavelmente, resolveram pedir o distrato, que vem sendo negado ha mais
de cinco meses, sob a justificativa genérica de suspensdo dos cancelamentos,

sem apresentacao de qualquer alternativa viavel.

Aduzem que, diante da impossibilidade de
utilizar o imdvel e da negativa da ré em concretizar a rescisdo contratual, faz
jus a devolucao dos valores pagos, corrigidos monetariamente desde os

respectivos desembolsos.

Mencionam que a clausula que prevé a
retencao de 50% dos valores pagos ¢ nula de pleno direito, por se tratar de
clausula abusiva, nos termos do artigo 51, II e IV, do Cédigo de Defesa do
Consumidor, especialmente diante da auséncia de entrega do contrato aos
autores. Enfatizam que se trata de contrato de adesdo, com cldusulas
predeterminadas, sem qualquer possibilidade de negociagdo por parte do

consumidor, o que impde a aplicagdo da teoria da vulnerabilidade e da funcao
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social do contrato.

Dizem que, mesmo diante da auséncia de uso
do bem, a ré ndo cessou a emissao de boletos de cobranca e manteve a
postura de completo descaso no atendimento aos consumidores, o que revela
ma-fé contratual e justifica a propositura da agdo judicial para obter a
declaracdo de rescisao do contrato, com a restituicao imediata de 90% do
montante pago, em parcela Uinica. Assinalam que a aquisicao da unidade se
deu sob o regime juridico da multipropriedade, nos moldes previstos no
artigo 1.358-C e seguintes do Codigo Civil, com tempo minimo de uso de
sete dias por ano, ndo havendo, contudo, fruicao efetiva da cota, em razao da
impossibilidade imposta pelas rés. Por esse motivo, pleiteiam a fixagdo de
fruicdo no percentual de 0,5% ao més, apenas sobre os periodos em que o

imoével esteve a disposicao.

Requerem a procedéncia da acdo para decretar
a rescisao contratual com a condenacdo da ré a devolugao de 90% dos valores
pagos, em parcela Unica, devidamente corrigidos e acrescidos de juros, a
declaracao de nulidade da clausula contratual que prevé retengao abusiva, a
aplicagdo da fruicao no percentual de 0,5% apenas sobre o periodo em que o

imoével esteve disponivel, e a inversao do 6nus da prova (fls. 01/21).

Inicialmente, necessario esclarecer o ponto
relativo ao pedido inicial e sua amplitude em grau recursal, a fim de evitar
julgamento extra petita. Da analise da peticdo inicial (fls. 01/21) e a
respectiva emenda (fls. 73/77) verifica-se que os autores requereram a
rescisao do contrato, com a restitui¢ao imediata e em parcela tnica de 90%

dos valores pagos, devidamente corrigidos desde cada desembolso. Na
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apelacdo, contudo, os apelantes passaram a defender a tese de que a
restitui¢ao deveria ser integral, correspondente a 100% dos valores pagos,

incluindo a comissao de corretagem, em evidente inovacao recursal.

Tal pleito ndo pode ser acolhido nesta
extensao, sob pena de violagdo direta ao principio da congruéncia ou
adstri¢do, insculpido nos artigos 141 e 492 do Codigo de Processo Civil.
Com efeito, a inovacao em sede recursal ¢ expressamente vedada, de modo
que a analise deste E. Tribunal se limita estritamente ao pedido originario

contido na inicial, qual seja, a restituicao maxima de 90% dos valores pagos.

Superada essa questdo preliminar, adentra-se

ao cerne da controvérsia.

Cumpre destacar que a relagdo entre as partes €
evidentemente de consumo, atraindo, assim, a incidéncia das normas
protetivas do Codigo de Defesa do Consumidor. Nesse contexto, ¢ dever
deste E. Tribunal analisar com especial cuidado as clausulas contratuais que
preveem retengdes expressivas em desfavor dos consumidores, sobretudo em
contratos que envolvam imoveis sob o regime da multipropriedade, como € o

presente caso.

Da leitura do contrato firmado entre as partes
(fls. 108/125) observa-se que o instrumento preveé a possibilidade de retencao
de até 50% dos valores pagos em caso de rescisdo contratual por iniciativa
dos compradores. Embora haja previsao contratual nesse sentido, cumpre ao

julgador exercer o controle judicial das clausulas abusivas, afastando-as ou
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reduzindo-as, quando se mostrarem excessivamente onerosas ao consumidor.

A jurisprudéncia majoritaria desta E. Corte
considera abusiva e desproporcional a retengdo acima de 25% dos valores
pagos pelo consumidor em casos semelhantes, especialmente quando nao

configurada situagdo excepcional que justifique a retengdo maior.

Nesse sentido:

“Apelacdo. Ag¢do declaratoria de resili¢do de
contrato c./c. pedido de restituicdo de valores pagos. Compromisso de
compra e venda de bem imovel. Multipropriedade (time sharing). Rescisdo
contratual a pedido do promitente comprador. Senten¢a de parcial
procedéncia, para rescindir o contrato e condenar a ré a devolugdo de 80%
dos valores pagos, autorizado o desconto de despesas de condominio e
IPTU. Recurso da ré que merece prosperar parcialmente. Contrato firmado
em 06/01/2020, apos a Lei do Distrato, que ndo afasta a aplicabilidade do
CDC, expressamente prevista em relagdo a multipropriedade (art. 1358-B do
CC introduzido pela Lei 13.777/2018). Auséncia de comprovagdo de registro
na matricula do imovel que empreendimento foi submetido ao regime de
patrimonio de afetagdo Ré que afirmou que a obra foi concluida e o hotel
estava em pleno funcionamento desde 2018. Conclusdo da obra antes da
aquisicdo pelo autor. Extin¢do de eventual patrimonio de afetacdo (art. 31-
E, I Lei 4.591/64). Retencdo 50% dos valores pagos (art. 67-A, §5°)
afastada. Reten¢do que deve estar entre 10% e 25% do valor pago em
interpretagdo conjugada da jurisprudéncia do STJ e art. 67-A, da Lei
4.591/1964, introduzida pela Lei 13.786/2018 (Lei do Distrato). Contrato
que previa retengdo de 20% dos valores pagos. Retengdo fixada no
percentual (20%), previsto em contrato, descabendo majoragdo, observado
que tinha por finalidade também compensar gastos com comissdo de
vendedores, descabendo retencdo de comissdo de corretagem sequer prevista
especificamente no contrato. Aplica¢do das Sumulas 1 e 2 deste Tribunal e
Sumula 543 do STJ. Devolugdo imediata e de uma so vez dos valores pagos,
descontada a reten¢do. Arras/sinal. Ré que defendeu a reten¢do integral
conforme contrato. Descabimento. Carater confirmatorio do sinal, integrante
do valor total do preco do imovel. Corre¢cdo monetdria que incide desde cada
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desembolso, representando mera recomposicdo do valor da moeda corroido
pela inflagdo. Precedentes do STJ. Empreendimento concluido antes da
aquisi¢do. Contrato que previa usufruto de 4 semanas por ano calendario.
Taxa de fruigcdo prevista em contrato em consondncia com o art. 67-A, §2°,
I1I, da Lei 4.591/1964 (0,5% do valor atualizado do contrato por més), que
deve incidir de forma proporcional ao periodo que o comprador teve direito
a utilizacdo de sua fracdo de tempo da unidade (4 semanas por ano
calendario), desde a aquisi¢do até declaragdo de rescisdo do contrato em
senten¢a. Precedentes. Honorarios fixados no menor patamar descabendo
redugdo. Sentenca parcialmente reformada. Sucumbéncia mantida.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (TJSP; Apelacdo Civel
1002143-04.2024.8.26.0066; Relator (a): L. G. Costa Wagner; Orgio
Julgador: 34* Camara de Direito Privado; Foro de Barretos - 1* Vara Civel;
Data do Julgamento: 31/08/2024; Data de Registro: 31/08/2024)

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
Fracao de unidade Imobiliaria (hotel) - Incorporagdo em regime de afetagdo
- A¢do de rescisdo, com pleito de restitui¢cdo dos valores pagos - Ainda que
ndo haja evidéncia de descumprimento contratual da incorporadora, tem-se
reconhecido, na jurisprudéncia, o direito do consumidor a rescisdo da
contratagdo e devolugdo parcial de valores integralizados - Sumulas 1 do
TJSP e 543 do STJ - Reteng¢do de 25%, que ndo destoa do principio da
razoabilidade e que conta com previsdo no ajuste firmado - Devolugcdo
corrigida dos valores, inclusive de arras confirmatorias, que se faz desde a
data de cada prestacdo integralizada, sob pena de perda da expressdo
monetdria da moeda -- Incidéncia da taxa de frui¢do, prevista no ajuste
firmado, a partir da data da imissdo na posse, no importe de 0,5% ao més,
sobre o valor atualizado do contrato - Readequagdo dos encargos
sucumbenciais - Recurso da ré acolhido em parte.” (TISP; Apelacao Civel
1006093-26.2021.8.26.0066; Relator (a): Caio Marcelo Mendes de Oliveira;
Orgdo Julgador: 32* Camara de Direito Privado; Foro de Barretos - 3* Vara
Civel; Data do Julgamento: 02/02/2023; Data de Registro: 02/02/2023)

Desse modo, impoe-se a redugdo da retengdo
determinada pela sentenca para patamar ndo superior a 20% dos valores
pagos, afigurando-se tal percentual adequado para equilibrar os interesses das
partes, garantindo o justo ressarcimento das despesas administrativas

decorrentes da contratacdo e, a0 mesmo tempo, preservando a protecdo
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conferida ao consumidor.

No mais, verifica-se que a previsdo relativa a
comissdo de corretagem, constante na clausula nona, paragrafo segundo,
inciso I, do contrato firmado entre as partes, € expressa € inequivoca, sem
qualquer vicio ou macula aparente que pudesse invalida-la. Inclusive o valor
estd devidamente destacado no item C.3 (fl. 108). Assim, ndo hid como
acolher a alegacdo dos apelantes de que teria ocorrido violagdo ao dever de
informacdo previsto no artigo 6° inciso III, do Codigo de Defesa do
Consumidor. Isto porque o contrato, além de trazer clara e destacada
referéncia ao pagamento da comissdo de corretagem como obrigacao
autobnoma e imputavel integralmente aos adquirentes em caso de rescisdao por
culpa deles, especifica, de modo objetivo, quais sdo as despesas passiveis de
retencao, dentre as quais esta expressamente contemplada a integralidade da

corretagem.

Ademais, ¢ necessario ponderar que o
pagamento da comissao de corretagem decorre da efetiva intermediagao do
negdcio imobiliario, atividade devidamente prestada e consumada no caso em
exame. Os apelantes, ao assinarem o contrato e efetuarem o pagamento dessa
parcela especifica, reconheceram expressamente o servigo prestado pelo
corretor na aproximagdo entre as partes e na efetivacdo do contrato

imobiliario.

Portanto, trata-se de valor legitimamente
devido ¢ que ndao se confunde com eventuais multas contratuais ou

indenizagdes compensatorias, motivo pelo qual, em conformidade com a
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jurisprudéncia sedimentada do C. Superior Tribunal de Justica, ndo ha
abusividade na retengdo integral da comissdo de corretagem devidamente

prevista e destacada no contrato:

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

comissdo de corretagem.” (Tema 938 - REsp n°® 1.599.511/SP)

Por fim, cumpre ressaltar que o argumento
apresentado pelos autores, de que ndo tiveram acesso ao contrato assinado,
recebendo apenas um relatorio unilateral, ainda que eventualmente veridico,
ndo afasta a validade da previsao contratual expressa, tampouco invalida o
pagamento da comissao pelos servigos efetivamente prestados. Tal
circunstancia, isoladamente considerada, ndo ¢ capaz de desconstituir
clausula contratual expressamente firmada pelas partes e plenamente
compativel com a sistematica consumerista e civil aplicdvel. Desse modo,
conclui-se que a retengdo da comissao de corretagem, na hipdtese dos autos,

se mostra licita.

Outro ponto central refere-se a taxa de fruicao
e encargos incidentes sobre o imoével. Neste ponto, destaca-se que os
apelantes, em momento algum, conseguiram efetivamente usufruir do imoével.
Em que pese a alegacdo contrdria sustentada pela ré, as provas carreadas
pelos autores comprovam reiteradas tentativas frustradas de utilizacdo da

unidade autdbnoma objeto do contrato, circunstancia agravada pela
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constatacdo da disponibilizacdo do imével para terceiros por meio da

plataforma Booking.

Desse modo, ndo se mostra justa nem
proporcional qualquer retencao a titulo de fruicdo do imovel, uma vez que o
requisito essencial para tal cobranga ¢ justamente o efetivo gozo ou a
inequivoca possibilidade de fruicdo pelo comprador. Assim, € por ndo estar
presente essa hipotese no caso concreto, afasta-se a retencdo da taxa de

fruigao.

De igual modo, ¢ indevida a retencdo de
encargos condominiais ¢ IPTU, pois tais despesas pressupdem posse direta e
efetiva fruicdo do imodvel pelos adquirentes. Uma vez inexistente tal situacao,
nao cabe atribuir aos autores tais encargos, sob pena de enriquecimento ilicito
da ré, que dispds livremente do bem sem repassar qualquer contrapartida aos

adquirentes.

Neste contexto, a r. sentenca merece parcial
reforma, para determinar que a retengdo pela ré serd limitada a 20% dos
valores pagos pelos autores, com a restitui¢ao de 80%, observada a integral
retencdo da comissdo de corretagem, e sem incidéncia da taxa de fruicdo,
encargos condominiais ou IPTU, corrigidos monetariamente desde cada

desembolso, e acrescidos de juros legais a partir do transito em julgado.

Como consectario logico do julgamento,
reconhecida a procedéncia em boa parte dos pedidos formulados pelos

autores, cuja sucumbéncia se restringe ao reconhecimento do direito das rés
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de retencao de 20% dos valores pagos e de reten¢do integral da comissdo de
corretagem, impode-se atribuir as rés a responsabilidade pelo pagamento de
80% das custas e despesas processuais, € honorarios advocaticios fixados em
10% do valor atualizado da condenagao. Os autores, por sua vez, arcardo com
20% das custas e despesas processuais, € honorarios advocaticios fixados por
equidade, nos termos do §8° do artigo 85 do CPC, no valor de R$ 600,00
(seiscentos reais) na consideracao de que a incidéncia de o percentual sobre o
proveito economico obtido pelas rés, que ¢ baixo (20% sobre R$ 12.886,68
somado a R$ 2.990,00) resultaria em arbitramento infimo e aviltante. Os
arbitramentos estdo em conformidade com os principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, considerada a sucumbéncia reciproca e de maior parte das

rés, e os critérios estabelecidos nos incisos [ a IV do §2° do artigo 85 do CPC.

Nao ¢ caso de majoragdo dos honorarios de
sucumbéncia nesta fase recursal, em razdo do parcial provimento do recurso,

em conformidade com o Tema n® 1.059 do C. STJ.

Isto posto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacgao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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