PODER JUDICIARIO

N TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
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— Secdo de Direito Privado

312 Camara

Registro: 2025.0000451198

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°
1001091-93.2024.8.26.0414, da Comarca de Palmeira D Oeste, em que é
apelante PARQUE DOS LIMOEIROS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE

LTDA, é apelada DAIANE LIMA FERNANDES.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 312 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Deram provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do

relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores
ADILSON DE ARAUJO (Presidente), LUIS FERNANDO NISHI E ROSANGELA

TELLES.

Sao Paulo, 9 de maio de 2025.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
RELATOR
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Apelagdo n® 1001091-93.2024.8.26.0414
Comarca: Palmeira d'Oeste — Vara Unica
Juiz: Rafael Salomao Oliveira
Apelante: PARQUE DOS LIMOEIROS EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA. (ré)
Apelada: DAIANE LIMA FERNANDES (autora)

Voto n° 45.622

Ementa: DIREITO CIVIL. APELACAO. AGCAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. LOTE. RESOLUGAO POR INICIATIVA DO
ADQUIRENTE. RESTITUICAO COM RETENGAO DE 25% DOS VALORES PAGOS.
POSSIBILIDADE. JUROS DE MORA. TRANSITO EM JULGADO. TAXA DE FRUIGAO.
DESCABIMENTO. RECURSO PROVIDO EM PARTE.

. CASO EM EXAME

1. Apelacdo interposta contra sentenga proferida em acdo de rescisdo
contratual, pela qual foram julgados parcialmente procedentes os pedidos.

Il. QUESTOES EM DISCUSSAO

2. Discute-se: (i) se é possivel a fixacdo da retencdo de valores, pela
vendedora, em percentual de 25% sobre os valores pagos pelo adquirente;
(ii) se é devida taxa de fruigdo, no caso; (iii) qual o termo inicial para fruicao
dos juros de mora quanto a obrigagdo de restituicdo; (iv) se é possivel o
parcelamento da restituigao.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. Mesmo se o contrato foi celebrado sob a vigéncia da Lei n° 13.786/2018,
€ possivel a fixagdo do percentual de retengéo, pela vendedora, em 25%
sobre os valores pagos pelo adquirente, desde que respeitado o limite de
10% sobre o valor atualizado do contrato (art. 32-A, Il, da Lei n? 6.766/79).

4. Nao é devida taxa de fruicdo se ndo houve edificagdes ou benfeitorias no
terreno.

5. O termo inicial para os juros de mora, relativamente a obrigagdo de
restituicdo de valores pela vendedora, é o transito em julgado da sentenca
que declara rescindido o contrato.

6. A restituicdo podera ser parcelada em até 12 vezes, consoante 0 § 1° do
art. 32-A da Lei n°® 6.766/79.

IV. DISPOSITIVO E TESES
7. Recurso provido em parte.

Teses de julgamento: “1. Mesmo se o contrato foi celebrado sob a
vigéncia da Lei n° 13.786/2018, é possivel a fixagdo do percentual de
retencéo, pela vendedora, em 25% sobre os valores pagos pelo adquirente,
desde que respeitado o limite de 10% sobre o valor atualizado do contrato
(art. 32-A, Il, da Lei n? 6.766/79). 2. Nao é devida taxa de fruicdo se nao
houve edificagdes ou benfeitorias no terreno. 3. O termo inicial para os juros
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de mora, relativamente a obrigacdo de restituicdo de valores pela
vendedora, é o transito em julgado da sentenga que declara rescindido o
contrato.”

Dispositivos relevantes citados: Lei n® 13.786/2018; Lei n°® 6.766/79, art. 32-
A; CC, art. 405.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Agint no REsp n° 2.077.588/SP, Rel.
Min2. Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, j. 4/3/2024; STJ, Agint no AREsp
n® 2.643.764/MT, Rel. Carlos Cini Marchionatti (Desembargador Convocado
TJRS), Terceira Turma, j. 24/2/2025; STJ, Agint no REsp n° 1.940.543/SP,
Rel. Min. Raul Araujo, Quarta Turma, j. 10/10/2022, DJe de 21/10/2022; STJ,
AREsp n° 2.823.510/RN, Rel. Min. Moura Ribeiro, Terceira Turma, j.
17/3/2025.

DAIANE LIMA FERNANDES ajuizou agao de
rescisdo contratual em face de PARQUE DOS LIMOEIROS
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., em decorréncia de

celebracao de contrato de promessa de compra e venda de imovel (lote).

Pela respeitavel sentenca de fls. 174/176, cujo
relatério adoto, foram julgados parcialmente procedentes os pedidos,
declarando-se rescindido o contrato e condenando-se a ré a restituicao
dos valores pagos pela autora em decorréncia do contrato, possibilitando-
se a ré a deducdo dos valores correspondentes as arras, a multa
contratual e a eventual IPTU pago pela requerida. Nao houve fixagao de

honorarios de sucumbéncia.

Apela a ré (fls. 194/202). A condenagdo em
restituicio de 90% dos valores pagos pela apelada acarreta a
impossibilidade de a apelante ressarcir-se de todas as despesas havidas
com a comercializagdo do bem. Entende a jurisprudéncia que o
percentual de retencdo deve ser suficiente para cobrir as despesas da
promitente vendedora, e fixados em 25%. Defende, ainda, a necessidade

de condenacédo da apelada a pagamento relativo a fruigdo do bem imével.
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Nota que o imovel ficou sob a posse da apelada desde 09/12/2020.
Defende, ainda, que os juros de mora devem fluir apenas a partir do
transito em julgado. Defende, ainda, que a restituicdo pode ser paga em

12 parcelas mensais.

A autora, em contrarrazdes (fls. 208/218), defende
a possibilidade da rescisdo contratual, com devolugdo dos valores,
consoante previsto no Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), que deve
ser aplicado ao caso. Nao € o caso de pagamento de taxa de fruicao, uma
vez que nao foram construidas edificagdes no terreno. Devem os juros de
mora fluir a partir da citagdo, consoante art. 405 do Cddigo Civil (CC).

Deve ser mantida a r. sentenca.

Recurso tempestivo e preparado.

E o relatorio.

Cuida-se de acao de rescisao contratual relativa a
contrato de promessa de compra e venda de bem imoével (lote). Descreve
a autora/apelada ter celebrado o contrato com a ré/apelante para
aquisicdo do lote n° 43 (area de 160m?) do loteamento denominado
“Jardim dos Limoeiros”; em razao de dificuldade financeira, ndo pode mais
arcar com os valores avengados, requerendo, entdo, a rescisdo do

contrato.

O contrato foi celebrado em 09/12/2020 (fls.
42/57).

A apelante apresentou contestacao as fls. 92/101,

defendendo que a retengao de valores abrangesse: (a) a taxa de fruicéo
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em 0,75% ao més do valor do contrato; (b) 10% sobre o valor atualizado
do contrato para cobrir-se clausula penal e arras; (c) eventuais valores
pagos a titulo de débitos incidentes sobre o imével; (d) a comissao de
corretagem; (e) os encargos moratérios. Defendeu também que a

restituicdo pudesse ser feita em 12 parcelas apods o transito em julgado.

De inicio, noto que o contrato foi celebrado ja sob
a vigéncia da Lei n°® 13.786/2018, que trouxe alteragdes a Lei n® 6.766/79.

Diz esta, agora:

Art. 32-A. Em caso de resolugdo contratual por fato imputado ao adquirente,
respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverao ser restituidos os valores
pagos por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido
para a corregdo monetaria das parcelas do prego do imével, podendo ser
descontados dos valores pagos os seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imdvel, até o equivalente
a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor atualizado do
contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da transmissédo da posse
do imével ao adquirente até sua restituicdo ao loteador;

Il - o montante devido por clausula penal e despesas administrativas,
inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto de 10% (dez por cento) do
valor atualizado do contrato;

Il - os encargos moratérios relativos as prestagdes pagas em atraso pelo
adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana,
contribuigdes condominiais, associativas ou outras de igual natureza que
sejam a estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos,
custas e emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisao;

V - a comissao de corretagem, desde que integrada ao prego do lote.

§ 1° O pagamento da restituicdo ocorrera em até 12 (doze) parcelas
mensais, com inicio apds o seguinte prazo de caréncia: (...)

A lei é especial com relagdo ao CDC, de modo

que as disposi¢cdes acima devem ser aplicadas ao caso.

Ndo ha que falar, ademais, em abusividade de

clausulas contratuais que apenas reproduzem o quanto ja disposto na lei.

Passo a anadlise de cada um dos pedidos

recursais.

1.- Da retengéo de 25% dos valores pagos
7 Apelagio Civel n° 1001091-93.2024.8.26.0414
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Defende o recorrente a necessidade de
majoracao do percentual de retencao para 25% dos valores pagos, pois “a
retencdo tal como determinada n&o satisfaz o ressarcimento das
despesas feitas com comercializagdo, administracdo, pagamento de
comissdo ao corretor no valor de R$1.488,01 (notas fiscais de fls.
163/155) e propaganda do imével (fl. 196).

Noto, porém, que nao foi defendida, em sede de
contestacédo, a fixagcado da retengcédo nesse percentual, mas sim em “10%

(dez por cento) do valor atualizado do contrato” (fl. 100).

Foi fixado na r. sentenga o percentual de 10%

calculado sobre os valores ja pagos pela apelada.

E verdade, porém, que o contrato tendo o valor de
R$ 76.304,64 (ndo corrigido), 10% desse valor corresponderia a R$
7.630,46; esse valor ultrapassa 25% do montante pago pela apelada (que
é de R$ 19.247,04, de acordo com a planilha de fls. 149/152), de modo

que é possivel conhecer do pedido.

Deve ser dado provimento ao recurso nessa

parte.

Entendia a jurisprudéncia, antes da edicdo da Lei
n°® 13.786/2018, pela possibilidade de fixacdo do percentual de retengcao

em 25% sobre os valores pagos pelo adquirente.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. LOTE DE TERRENO URBANO. INADIMPLENCIA DOS
COMPRADORES. SUMULA N. 7 DO STJ. LOTE NAO EDIFICADO.
COBRANGCA DE TAXA DE FRUICAO. NAO CABIMENTO. RETENGAO.
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PERCENTUAL DE 25% DOS VALORES PAGOS. CONTRATO FIRMADO
ANTES DA LEI N. 13.786/08. VIABILIDADE. SUMULA N. 83 DO STJ. NAO
PROVIDO.

1."Incabivel a cobranga de taxa de fruicdo nas hipéteses em que o objeto do
contrato de promessa de compra e venda é um lote ndo edificado.
Precedentes" (Agint no REsp n. 1.934.702/SP, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de 17/8/2022).
Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

2. A Segunda Secado do STJ, ao apreciar o REsp 1.723.519/SP (Relatora
Ministra ISABEL GALLOTTI), reafirmou o entendimento de que, nas
hipéteses de rescisdao de contrato de promessa de compra e venda de
imével 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 retengao
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.

Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 2.077.588/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 4/3/2024, DJe de 7/3/2024.)

No caso, embora o contrato tenha sido celebrado
na vigéncia da lei supra, a fixacdo da retencdo no percentual pleiteado

pela apelante ainda assim permanece abaixo do quanto previsto no inciso

I do art. 32-A da Lei n° 6.766/79, de modo que é possivel sua

observancia.

Ainda deve ser levado em consideragdo que 10%
dos valores pagos equivalem a apenas cerca de R$ 1,9 mil, que ndo é

patamar adequado para ressarcimento da vendedora por suas despesas.

Note-se que a recorrente deseja incluir, na
retengao supra, o quanto gasto a titulo de comissao de corretagem. Havia
de fato a previsdo contratual acerca do pagamento da comissdo de
corretagem (clausulas F; fl. 44); demonstrou, ademais, a apelante o
pagamento dos valores de R$ 410,25, R$ 410,25, R$ 410,24 e R$ 257,28
ao intermediario, e relativos a negociacado do lote objeto do contrato (fls.
153/155), num total de R$ 1.488,02, valor que muito se aproxima dos R$
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1,9 mil supra, mostrando a insuficiéncia deste valor a titulo de retengao.

Ademais, ressalvado entendimento diverso,
equivocou-se o douto Juiz de primeiro grau ao excluir a comissdo de
corretagem dos valores a serem deduzidos da restituicado, uma vez que a
prépria autora/apelada, em sua petigdo inicial, ja reconhecera que tal
deducgao era devida, formulando seu pedido ja descontada a comissao de

corretagem (fls. 12 e 15).

Considero, assim, ser possivel a majoragao do

percentual de retengao para 25% dos valores pagos pela apelada.

Esta 312 Camara de Direito Privado tem entendido
pela compatibilidade desse percentual com a necessaria protecdo ao

consumidor:

DEFENSOR PUBLICO — INTIMACAO PESSOAL — NECESSIDADE, SOB
PENA DE NULIDADE — ALEGACAO DE INTEMPESTIVIDADE NAO
ACOLHIDA. Os embargos de declaragao ofertados contra a sentenca, e
consequentemente a apelagao, sdo tempestivos, pois quando a parte é
representada pela Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo, imp&e-se a
intimacao pessoal da Defensoria Publica de todos os atos do processo, sob
pena de nulidade, nos termos do artigo 128, inciso |, da Lei Complementar
Nacional n° 80/94 e Art. 186, §1° do CPC. Considerando-se que a intimagao
da sentenga s6 ocorreu ap6s a oferta da apelagdo pela parte contraria,
somente entdo pode ser considerada realizada, sendo tempestivo o recurso
ofertado. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL, C/C REINTEGRACAO DE POSSE, E
INDENIZACAO PELO USO DO IMOVEL - DESCUMPRIMENTO DE
OBRIGAGCAO DE PAGAMENTO PARA CONCLUSAO DO NEGOCIO POR
PARTE DOS REUS — SENTENCA DE PROCEDENCIA — PRETENSAO
VOLTADA A ELEVACAO DO PERCENTUAL DE RETENCAO E
APLICACAO DA INDENIZAGAO PELA FRUICAO OU OCUPACAO DO BEM
— O PERCENTUAL DE RETENCAO DEVE CORRESPONDER A 25% DO
VALOR PAGO, SENDO QUE O VALOR COBRADO A TITULO DE
ARRAS/SINAL DEVE INTEGRAR O MONTANTE A SER DEVOLVIDO -
SENTENGCA REFORMADA EM PARTE — RECURSOS PARCIALMENTE
PROVIDOS. |- Pertinente a rescisdo de contrato de venda e compra de
imovel objeto de incorporagcdo imobiliaria ante a confessada inadimpléncia
por incapacidade financeira dos adquirentes; Il- Ante a edicdo da Lei n°
13.786/2018, aliada ao entendimento jurisprudencial sedimentado por esta
corte, o percentual de retengdo deve corresponder a 25% sobre o valor
atualizado das prestacdes pagas. O valor previsto a titulo de sinal faz parte
do preco do imovel e tem por objetivo confirmar o contrato, tratando-se, pois,
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de arras confirmatérias. INDENIZACAO PELA FRUICAO OU OCUPACAO
DO BEM — PERTINENCIA - CONDENACAO DOS REQUERIDOS NO
PAGAMENTO DE INDENIZACAO PELO TEMPO EM QUE O COMPRADOR
OCUPOU O BEM, DESDE A DATA EM QUE A POSSE LHE FOI
TRANSFERIDA — PRECEDENTES DO STJ NESTE SENTIDO - SENTENCA
REFORMADA NESTE PONTO - RECURSO PROVIDO. Pertinente a
pretensdo voltada a condenagédo da parte requerida na fixagdo de taxa de
fruicdo pelo tempo de ocupacgdo do imdvel, e de acordo com entendimento
atual jurisprudencial, a taxa deve ser fixada em 0,5% sobre o valor do
contrato, por més de uso, desde a imissao na posse pelos compromissarios
compradores e até a efetiva desocupacdo. CORRECAO MONETARIA —
CALCULO PELO IPCA/IBGE — ART. 389, E PARAGRAFO UNICO DO CC
JUROS MORATORIOS — CALCULO PELA TAXA SELIC, DIMINUINDO-SE
O VALOR DO IPCA/IBGE — APLICACAO, DE OFICIO, DAS ALTERACOES
INTRODUZIDAS PELA LEI 14.905/2024, A PARTIR DE 28.08.2024.
Tratando-se de matéria de ordem publica, e de aplicagdo imediata, a
corregdo monetaria deve ser calculada pelo IPCA, e os juros moratérios pela
taxa SELIC, diminuindo-se desta o valor do IPCA, nos termos dos arts. 389,
caput e paragrafo Unico, e 406, caput e paragrafos, do Codigo Civil.

(TJSP; Apelacdo Civel 1046794-41.2019.8.26.0602; Relator (a): Paulo
Ayrosa; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba -
12 Vara Civel; Data do Julgamento: 25/03/2025; Data de Registro:
25/03/2025)

PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. RESCISAO
DECRETADA POR INICIATIVA DO COMPRADOR. SENTENCA QUE
AUTORIZOU A RETENCAO DE 10% DO VALOR TOTAL DO CONTRATO,
A IMPLICAR O PERDIMENTO TOTAL DAS QUANTIAS PAGAS.
INADMISSIBILIDADE. PERCENTUAL DE RETENCAO PREVISTO NA LEI
N° 13.786/18 QUE PODE SER REVISTO QUANDO CONSTATADA
ONEROSIDADE EXCESSIVA AO CONSUMIDOR. EXEGESE DOS
ARTIGOS 51, IV, E 53 DO CDC. HIPOTESE QUE RECOMENDA A
ADOCAO DA ORIENTAGCAO DA JURISPRUDENCIA DO C. SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA. NOVA FIXACAO EFETUADA. POSSIBILIDADE
TAMBEM DE RETENCAO DO VALOR COBRADO A TIiTULO DE
COMISSAO DE CORRETAGEM. DEVOLUGCAO DOS VALORES QUE
PODERA SER PROCEDIDA DE FORMA PARCELADA. APLICACAO DA LEI
DO DISTRATO. NECESSIDADE DE ADOCAO DOS CRITERIOS DE
CALCULO DE JUROS DE MORA E CORRECAO MONETARIA A PARTIR
DA ENTRADA EM VIGOR DA LEI 14.905/2024. JULGAMENTO DE
PARCIAL PROCEDENCIA. DO PEDIDO. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO, COM OBSERVAGCOES. 1. No que
tange ao percentual de retencdo, ainda que o contrato tenha sido firmado
sob a égide da Lei n° 13.786/18, deve ser mitigado o limite nela previsto nos
casos em que a sua aplicagao seja excessivamente onerosa ao consumidor.
Verifica-se que a aplicagdo literal da lei implicaria a perda total dos valores
pagos, de modo que se mostra razoavel a adogdo do parametro utilizado
pelo Egrégio Superior Tribunal de Justi¢a, autorizando a retengdo de 25%
das parcelas pagas. 2. Ndo ha que se falar em restituicdo do valor pago pela
comissdo de corretagem, uma vez que O servico se aperfeicoou com a
formalizagdo do negdcio, ainda que posteriormente desfeito, verificando-se
que o contrato destaca expressamente o valor da referida comissdo. 3. A
devolugdo dos valores pagos, com as retengdes reconhecidas, pode ser
realizada de forma parcelada, nos moldes do art. 32-A, §1°, I, da Lei
13.786/2018. 4. A partir da entrada em vigor da Lei 14.905/2024, que
introduziu nova forma de calculo dos juros legais e da correcdo monetaria,
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deveréo ser adotados os critérios de calculo respectivos.
(TJSP; Apelagdo Civel 1058896-71.2022.8.26.0576; Relator (a): Antonio
Rigolin; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José
do Rio Preto - 42 Vara Civel; Data do Julgamento: 04/02/2025; Data de
Registro: 05/02/2025)

Assim, deve ser dado provimento ao recurso,

nessa parte.

2.- Da taxa de fruigéo

Ha previsao legal (art. 32-A, |, da Lei n° 6.766/79)

e contratual (clausula H1.1; fl. 45) acerca da taxa de fruigao.

Pela previsdo contratual, a taxa deve ser de
0,75% mensais, calculados sobre o valor atualizado do contrato, em

respeito ao limite legal.

No entanto, a apelada alegou nao ter construido
no terreno, circunstancia ndo impugnada pela apelante, de modo que tal
fato foi admitido no processo como incontroverso (art. 374, lll, do Codigo
de Processo Civil - CPC).

Ndo é devida a taxa de fruicdo se ndo houve
edificacbes no terreno e, portanto, fruicio do imével ensejadora de

enriquecimento sem causa do adquirente.

Nesse sentido é a jurisprudéncia do Colendo

Superior Tribunal de Justi¢a (STJ):

DIREITO CIVIL E BANCARIO. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO.
IMOVEL NAO EDIFICADO. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. I. CASO EM
EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo que conheceu do agravo para
conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa extensdo, negou-lhe
provimento. O recurso especial foi interposto por loteadora com fundamento
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no art. 105, lll, a e ¢, da Constituicdo Federal, contra acérdao que tratou de
agao de rescisao contratual cumulada com ressarcimento de quantias pagas
por benfeitorias em imével.

2. O Tribunal de Justica de origem deixou de admitir o recurso especial ao
argumento de incidéncia dos enunciados n. 83 da Sumula do STJ e 284 da
Sumula do STF. O agravo foi conhecido para conhecer parcialmente do
recurso especial e, nessa extensdo, negou-lhe provimento. Il. QUESTAO EM
DISCUSSAO

3. A questdo em discussdo consiste em saber se a taxa de fruicdo é devida
em contrato de promessa de compra e venda de lote ndo edificado, e se a
existéncia de benfeitorias no imével, alegadamente incontroversa, impacta a
decis&o sobre a taxa de fruicdo. Ill. RAZOES DE DECIDIR

4. O Tribunal local manifestou-se satisfatoriamente sobre a questdo da
prestacao jurisdicional, inexistindo omissao quanto a aplicagao dos arts. 341
e 374 do CPC/2015.

5. A decisao recorrida refletiu o entendimento do STJ de que é incabivel a
cobranga de taxa de fruicdo em contratos de promessa de compra e
venda de lote nao edificado, pois a resilicdo nao enseja enriquecimento
do comprador ou empobrecimento do vendedor.

6. A alegacdo de que a existéncia de benfeitorias é fato incontroverso nao
altera o fundamento da decisdo, que se baseia na auséncia de edificagdo no
terreno para afastar a taxa de fruigao.

IV. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

(Agint no AREsp n. 2.643.764/MT, relator Ministro Carlos Cini Marchionatti
(Desembargador Convocado TJRS), Terceira Turma, julgado em 24/2/2025,
DJEN de 28/2/2025, grifo meu.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
(LOTE). TAXA DE FRUICAO INDEVIDA. ARRAS CONFIRMATORIAS.
RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte Superior, tratando-se de
terreno sem edificagdao e ndao havendo prova de realizagao de qualquer
benfeitoria no lote, bem como ausente qualquer comprovagao de
prejuizo efetivo, ndo ha que se falar em indenizagao a titulo de fruigao
do imével (REsp 1.863.007/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, julgado em 23/3/2021, DJe 26/3/2021).

2. "A controvérsia foi dirimida no TJSP nos termos da jurisprudéncia pacifica
desta Corte, de que o arrependimento do promitente comprador de unidade
habitacional em constru¢cdo ndo importa em perda das arras se estas forem
confirmatdrias, admitindo-se, contudo, a retengao, pelo vendedor, de parte
das prestacbes pagas, como forma de indeniza-lo pelos prejuizos
eventualmente suportados com o desfazimento do negdcio. Aplicagdo, ao
caso, da Sumula n® 568 do STJ." (AgInt no REsp 1.864.915/SP, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, Terceira Turma, julgado em 24/8/2020, DJe 27/8/2020).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 1.940.543/SP, relator Ministro Raul Araudjo, Quarta Turma,
julgado em 10/10/2022, DJe de 21/10/2022, grifo meu.)

Assim também tem decidido esta Camara:

PROCESSUAL CIVIL - VALOR DA CAUSA - PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL — RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
PEDIDO DE RESTITUICAO DE VALORES - CONTROVERSIA SOBRE
PERCENTUAL DE RETENGAO - VALOR DA CAUSA QUE DEVE
CORRESPONDER AO PROVEITO ECONOMICO PRETENDIDO, NAO A
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INTEGRALIDADE DO CONTRATO - ART. 292, Il, CPC — APELO
ACOLHIDO, NESTE ASPECTO. Valor da causa deve corresponder ao
proveito econémico perseguido, ou seja, a cifra a ser restituida, e ndo ao
valor total do contrato. Retificagdo necessaria. Apelo provido nesta parte.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - RESCISAO
CONTRATUAL — RESTITUICAO PARCIAL DE VALORES PAGOS -
POSSIBILIDADE - SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA - O
PERCENTUAL DE RETENGCAO DEVE CORRESPONDER A 20% DO
VALOR PAGO - TAXA DE FRUICAO - IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA -
TERRENO NAO EDIFICADO — ONUS SUCUMBENCIAIS — DECAIMENTO
DE AMBAS AS PARTES - SUCUMBENCIA RECIPROCA QUE MERECE
SER RECONHECIDA - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. I- Cabivel a
rescisdo de contrato de venda e compra de imoével por opgao do adquirente,
restando apenas a apuragao dos créditos e débitos das partes, decorrentes
do encerramento contratual; 1l- Ante a edigdo da Lei n° 13.786/2018, aliada
ao entendimento jurisprudencial sedimentado por esta corte, o percentual de
retencdo deve corresponder a 20% sobre o valor atualizado das prestagdes
pagas; lll - Nao ha que se falar em aplicagao de taxa de fruicao, vez que
se trata de compra de um lote, um terreno sem edificagdo, sem
comprovacao de que estava em condi¢es de receber benfeitorias, nao
podendo ser calculada taxa de ocupagao no caso em questao; IV — Ante
o desfecho da lide, com o acolhimento apenas parcial da pretensao da
autora, reconhece-se a sucumbéncia reciproca das partes, cada parte
arcando com metade das custas e despesas do processo principal, com
arbitramento de verba honoraria sucumbencial em favor dos patronos de
ambas as partes.

(TJSP; Apelacdo Civel 1001215-88.2023.8.26.0486; Relator (a): Paulo
Ayrosa; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de Quata -
Vara Unica; Data do Julgamento: 26/03/2025; Data de Registro: 26/03/2025,
grifo meu.)

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS. LOTE DE
TERRENO. Acédo ajuizada pela compromissaria compradora pleiteando a
rescisdo do contrato por auséncia de condicdes financeiras para arcar com
as parcelas ajustadas. Parcial procedéncia na origem, rescindindo-se o
contrato nos exatos termos previstos contratualmente. Inconformismo da ré.
RETENCAO. CLAUSULA PENAL, IPTU E COMISSAO DE CORRETAGEM.
Em primeiro grau, o D. Magistrado rescindiu o contrato, autorizando a ré a
promover todas as retengbes previstas contratualmente, a saber: clausula
penal de 10% do valor atualizado do contrato, encargos moratorios, valores
cobrados a titulo de corretagem e débitos de IPTU, com excegao apenas dos
valores pagos a titulo de taxa de fruicdo, uma vez que o houve a aquisi¢ao
de lote, inexistindo prova de que a autora tenha realizado qualquer
benfeitoria. Provimentos almejados com o recurso ja obtidos em primeiro
grau. Inexisténcia de interesse recursal do apelante. Recurso ndo conhecido,
neste capitulo. INDENIZAGAO PELO USO E FRUIGAO DO BEM.
Descabimento. Compra e venda de lote de terreno. Lote nao edificado.
Precedentes do E. STJ. Sentenca mantida. SUCUMBENCIA. Distribuicdo
dos encargos sucumbenciais em primeira instancia que se harmoniza com o
principio da causalidade, pois o pleito ressarcitério formulado pela
demandante prosperou, ainda que em parte, e, por isso, também decaiu a ré,
ora apelante. Sucumbéncia inalterada. Deixo de majorar os honorarios
sucumbenciais em desfavor da recorrente, porque arbitrados em primeiro
grau em valor superior ao que seria o percentual maximo. RECURSO NAO
PROVIDO, na parte conhecida.

(TJSP; Apelacdo Civel 1008980-95.2023.8.26.0297; Relator (a): Rosangela
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Telles; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro de Jales - 22
Vara Civel; Data do Julgamento: 07/03/2025; Data de Registro: 07/03/2025,
grifo meu.)

Desse modo, deve ser negado provimento ao

recurso, nessa parte.

3.- Do termo inicial dos juros de mora

Com razao a apelante, quanto ao termo inicial dos

juros de mora.

Nao é o caso de aplicagao do art. 405 do CC, que

trata dos juros de mora em caso de inadimplemento de obrigagéo.

Nao ha, aqui, que falar ainda em inadimplemento,
uma vez que é com a propria decisdo jurisdicional que fica fixada a
obrigagao, pela vendedora, de restituicdo de valores pagos. Essa
obrigacao se aperfeicoa com o transito em julgado, de modo que somente

a partir dai ha que falar-se em fluéncia dos juros de mora.

Nesse sentido:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. LOTE URBANO NAO
EDIFICADO. ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL CUMULADA COM
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS. VIOLACAO DOS
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA. RESPONSABILIDADE
PELO DESCUMPRIMENTO DO CONTRATO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
PERCENTUAL DE RETENCAO DOS VALORES PAGOS. SUMULA N. 543
DO STJ. DANO MORAL. INEXISTENCIA. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. DATA DO TRANSITO EM JULGADO DA SENTENCA. SUMULA N.
568 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de agao de rescisido de contrato de promessa de compra e venda
de imovel (lote urbano nao edificado) cumulada com indenizagdo por danos
materiais e morais, sob a alegacdo de atraso na entrega do
empreendimento.

2. Para ultrapassar a conclusao do acérdao recorrido, de que a resolugao do
contrato ocorreu por responsabilidade dos promitentes-compradores, seria
necessaria a interpretacado de clausulas do contrato, assim como a incursao
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no acervo fatico-probatério da causa, o que é vedado neste ambito
excepcional, ante os ébices das Sumulas n. 5e 7 do STJ.
3. Nos termos da Sumula n. 543 desta Corte, nessas hipoteses, a restituicdo
dos valores pagos se da apenas de forma parcial.
4. Ante o reconhecimento pelo Tribunal estadual, de que a iniciativa do
desfazimento do contrato partiu dos adquirentes, ndo ha que se falar em
indenizagao por danos morais.
5. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de ser a data do
transito em julgado o termo inicial para a incidéncia dos juros de mora
em caso de distrato por iniciativa dos compradores. Sumula n. 568 do
STJ.
6. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa
extensao, nao provido.
(AREsp n. 2.823.510/RN, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 17/3/2025, DJEN de 20/3/2025.)

Assim, deve ser dado provimento ao recurso,

nessa parte.

4.- Da restituicdo parcelada

Por fim, e consoante o § 1° do art. 32-A da Lei n°

6.766/79, é possivel a devolugdo em 12 parcelas mensais.

5.- Da fixagdo de honorarios de sucumbéncia

A fixacdo de honorarios de sucumbéncia deve

ocorrer de oficio, ndo o tendo sido na r. sentenga apelada.

No caso, deve ser observado que o pedido da
autora/apelada foi para a restituicdio de R$ 15.983,13 (fl. 15),
correspondente a 90% dos valores pagos, deduzida a comissdo de
corretagem (R$ 19.247,04 — R$ 1.488,02).

Com o resultado do presente recurso, havera
devolugdo de 75% sobre os valores pagos, o que corresponde a R$
14.435,28.
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Desse modo, vé-se que a apelada sucumbe em
parte minima do pedido, devendo haver arbitramento de honorarios
sucumbenciais apenas em desfavor da apelante (art. 86, paragrafo unico,
do CPC).

Desse modo, arbitro, em desfavor da apelante,
honorarios sucumbéncias em 12% sobre o valor atualizado da

condenagao.

6.- Dispositivo

Ante o exposto, pelo meu voto, dou parcial
provimento ao recurso para: (a) majorar o percentual de retengao para
25% sobre os valores pagos pela apelada; (b) fixar o termo inicial dos
juros de mora como o transito em julgado. Arbitrados honorarios de
sucumbéncia, de oficio, em desfavor da apelante, no percentual de 12%

sobre o valor atualizado da condenacgéo.

Assinatura Eletronica

ADILSON DE ARAUJO
Relator
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