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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacao Civel n°® 1031711-
92.2021.8.26.0576, da Comarca de Sido José do Rio Preto, em que sdo

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE II LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso da ré e deram provimento ao recurso dos autores. V.U.,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores WALTER EXNER
(Presidente sem voto), LIDIA CONCEICAO E ARANTES THEODORO.

Sao Paulo, 21 de margo de 2022.
MILTON CARVALHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica


Carlos
Realce
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Voto n° 31448.
Apelagédo n°® 1031711-92.2021.8.26.0576.

Comarca: Sdo José do Rio Preto.

—Empreendimentos Imobiliarios Spe li Ltda.

Juiz prolator da sentenca: Sandro Nogueira de Barros Leite.

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Pedido de
rescisdo contratual e devolugdo de quantias pagas. Iniciativa
dos compradores. Rescisdo incontroversa. Devolucao de
90% dos valores pagos que se mostra mais adequada ao
caso concreto. Precedentes. Taxa de fruicdo do imovel.
Descabimento. Contrato que envolve lote sem qualquer
edificacdo. Indenizacdo indevida. Precedentes. Onus de
sucumbéncia carreados a ré. Recurso da ré desprovido,
provido o dos autores.

Trata-se de pedido de rescisao de contrato cumulado com
repeticdo de valores, julgados parcialmente procedentes pela respeitavel
sentenca de fls. 135/139, cujo relatério se adota, para o fim de declarar
rescindido o contrato entre as partes e condenar a ré a restituir aos autores
80% dos valores pagos por eles (com excegao da comissao de corretagem),
em uma unica vez, atualizados monetariamente a partir de cada
desembolso e acrescidos de juros de mora a contar do transito em julgado,
bem como para ratear entre as partes as custas e despesas processuais e
dos honorarios advocaticios, arbitrados em 10% sobre o valor da

condenagao.
Inconformadas, apelam as partes.

Os autores, sustentando que pagaram a ré a importancia
de R$50.696,38, de modo que se mostra abusivo autorizar a retengcéo de
20%, e que é suficiente a retencdo de 10%, considerando-se que ela nao

comprovou ter suportado qualquer gasto (fls. 142/150).
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E a ré, aduzindo que a rescisao do contrato decorreu de
culpa exclusiva dos autores, de modo que faz jus a retencéo de 25% dos
valores recebidos, conforme autorizado pela jurisprudéncia; que faz jus ao
recebimento de indenizacdo pela ocupacao do imével, independentemente
de eles ndo terem construido no lote, a ser fixada em 0,75% do valor do
contrato por dia, até a efetiva devolugao do bem; e que ndo deu causa ao
ajuizamento da agdo, de modo que os autores devem responder pelo

pagamento integral das verbas sucumbenciais (fls. 151/160).
Houve respostas (fls. 166/177 e 229/235).
E o essencial a ser relatado.

O apelo da ré nao é de ser acolhido, ao passo que o

dos autores comporta provimento.

Narra a peticdo inicial que, em 07/01/2016, as partes
firmaram instrumento particular de promessa de compra e venda que tinha
por objeto o lote 13 da quadra 33 do loteamento “Jardim Leonor II”, de cujo
preco os autores ja pagaram o total de R$50.969,38, no entanto, por
motivos particulares, nao tém mais interesse na manutengdo do contrato,
mas nao lograram obter com a ré rescisdo amigavel. Os autores pediram,
assim, a rescisao do contrato e a condenacéo da ré a devolver os valores

pagos, abatido o montante correspondente a 10%.

Os pedidos foram julgados parcialmente procedentes,
mas, respeitada a convicgdo externada na sentenga, a causa comporta

solucao diversa.

Cuida-se de contrato de compromisso compra e venda de
imével, com evidente incidéncia das regras consumeristas, dada a natureza

da relacéo de consumo em tela, nos termos dos artigos 2° e 3° do Cdédigo de
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Defesa do Consumidor.

Na hipotese, o pedido de desfazimento do contrato se
deu por iniciativa dos compradores, que alegam que, em razdo de

problemas pessoais, deixaram de ter interesse na aquisi¢ao do lote.

A jurisprudéncia se consolidou no sentido de que o
comprador tem direito a rescindir o negdcio, independentemente da
existéncia de vicio no contrato ou de inadimplemento da parte contraria,

caso em que tera direito a devolugao de parte dos valores pagos.

Nesse sentido o verbete da Sumula 543 do Superior
Tribunal de Justica enuncia que: Na hipotese de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o

comprador quem deu causa ao desfazimento.

Na mesma linha, € o entendimento retratado na Sumula
1 deste Tribunal de Justica: O compromissario comprador de imovel,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias
pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administracéo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor

que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem.

E, uma vez rescindido o contrato, de rigor que se restitua
aos autores o percentual dos valores que foram pagos a ré, autorizando-se

retengao pelas despesas administrativas havidas por esta.

No caso em aprego nado se evidenciam circunstancias

excepcionais que justifiquem a retengdo no percentual de 20% pela
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vendedora, considerando-se que o objeto do compromisso de compra e
venda € um lote em que ndo foi edificado e que podera ser novamente

compromissado a venda por ela.

A ré nao comprovou ter experimentado qualquer despesa
administrativa envolvendo o lote compromissado a venda aos autores e,
ainda que a resilicdo tenha sido requerida em momento de crise, conforme
consignado pelo Magistrado a quo, ndo ha elementos concretos a indicar

que a ré efetivamente enfrentara maiores dificuldades em revender o lote.

Do cotejo de tais circunstancias e dos termos contratuais
(fls. 17/30) mostra-se adequado limitar a retengao, pela ré, de 10% dos
valores recebidos dos autores em consequéncia do compromisso de compra
e venda havido entre eles, por constituir patamar suficiente para o
ressarcimento das perdas e danos e das despesas administrativas

suportadas.
Nesse sentido:

Em se tratando de resolugcdo pelo comprador de promessa de
compra e venda de imovel em construgdo, ainda ndo entregue no
momento da formalizagdo do distrato, bem como em se tratando de
comprador adimplente ao longo de toda a vigéncia do contrato,
entende-se razoavel o percentual de 10% a titulo de retencéo pela
construtora dos valores pagos (REsp n° 807.880/DF; Rel. Min. Raul
Araujo; Quarta Turma; j. 19/04/2016)

PROMESSA DE COMPRA E VENDA. Pedido de rescisado contratual

e devolucdo de quantias pagas por iniciativa dos compradores.

Interesse processual dos autores verificado. Alegagdo de
cerceamento de defesa. Inocorréncia. Rescisdo incontroversa.

Devolugdo de 90% dos valores pagos. Pagamento que deve ser
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feito em parcela tnica. Sumula 543 do STJ e Sumula 2 desta Corte.
Precedentes. Pedido de dedugédo da fruicdo que néo foi objeto de
contestagdo, nem analisado em sentenga. Inovagdo recursal que
ndo se admite. Onus da sucumbéncia corretamente carreados a ré.
Recurso desprovido, na parte conhecida. (TJSP; Apelagao Civel
1013995-12.2019.8.26.0224; Rel. Milton Carvalho; 36? Camara de
Direito Privado; j. 13/07/2020) (realces nao originais)

APELACOES CIVEIS — Interposicbes contra sentenca que julgou

procedente acao declaratéria de rescisdo de promessa de compra e

venda de imovel c.c. restituicdo de valores pagos. Indevida retengéo

de valores de arras pela vendedora. Restituicdo de 90% do total

pago. Devolugdo de do montante em parcela unica. Observancia da
Sumula 543 do Superior Tribunal de Justica, e Sumula 1 e 2 deste
Egrégio Tribunal de Justica. Sentenca parcialmente reformada.
(TJSP; Apelagao Civel 1013800-25.2019.8.26.0451; Rel. Mario A.
Silveira; 33? Camara de Direito Privado; j. 02/07/2020) (realces

nao originais)

CERCEAMENTO DE DEFESA - Inocorréncia - Desnecessidade de
outros elementos para o convencimento do magistrado — Nulidade
afastada. CONTRATO — Compromisso de compra e venda —

Desisténcia - Retencdo parcial dos valores desembolsados pelos

autores para pagamento do preco - Retencao de 10% que, no caso,

revela-se razoavel — Devolugdo em parcela tunica — Sumula 2 do

TJSP - Inaplicabilidade da Lei n° 13.789/18, que atinge somente os
contratos celebrados a partir da sua entrada em vigor, em 28 de
dezembro de 2018 - Valor das arras confirmatérias que deve ser
objeto de devolugdo, sob pena de enriquecimento sem causa —
Retengéo indevida — Recurso dos autores provido, desprovido o da
ré. (TJSP; Apelagao Civel 1117055-19.2018.8.26.0100; Rel. Luiz
Antonio de Godoy; 1 Camara de Direito Privado; j. 26/05/2020)
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(realces nao originais)

E ainda: Apelacdo Civel 1005423-62.2017.8.26.0604,
Rel. Edson Luiz de Queiréz, 92 Camara de Direito Privado, j. 29/05/2020;
Apelagao Civel 1051642-28.2019.8.26.0002, Rel. J.L. Ménaco da Silva, 5°
Camara de Direito Privado, j. 26/05/2020; Apelagao Civel
1005747-52.2018.8.26.0625, Rel. José Aparicio Coelho Prado Neto, 97
Céamara de Direito Privado, j. 06/05/2020.

Anote-se que sado inaplicaveis ao caso as regras
introduzidas pela lei do distrato imobiliario, que entrou em vigor em
27/12/2018, uma vez que o contrato havido entre as partes foi firmado em
janeiro de 2016 (fls. 17/30). Com efeito, embora passe a ter efeito imediato,
a nova lei ndo prejudica o direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa
julgada (artigo 5°, XXXVI, da Constituicdo da Republica, e artigo 6° da Lei de
Introducdo as Normas de Direito Brasileiro), de modo que, inclusive para
privilegiar a seguranca juridica, ndo pode ser admitida sua retroagao para

atingir o contrato firmado antes de sua vigéncia.

E ndo pode acolhida a pretensdo da ré quanto ao

recebimento de indenizacao pela fruicdo do imdvel.

A hipdtese em analise envolve compromisso de compra e
venda de lote sem qualquer edificacdo, o que impossibilita a utilizacido

econdmica pelos compradores que justifique a cobranga da taxa de fruigao.

Nesse sentido € o entendimento deste E. Tribunal de

Justica, inclusive com precedente desta relatoria:

EMBARGOS DE DECLARACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E

VENDA. Lote. Omissao constatada com relagao a retencao da taxa

de fruicdo do imovel. Tese, porém, que ndo comporta gquarida.
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Contrato que envolve Iote sem qualquer edificacao.

Precedentes deste E. Tribunal de Justica. Omissdo sanada, sem

alteragdo no julgamento. Inexisténcia de omissdo quanto a
responsabilidade pelos débitos de IPTU. Responsabilidade da
autora desde a IimissGo na posse. Via inadequada para
manifestagdo de inconformismo quanto aos fundamentos da
decisdo, quando n&o conjugada com erro material, omisséo,
obscuridade ou contradi¢do. Natureza integrativo-recuperadora néo
demonstrada neste ponto. Embargos parcialmente providos. (TJSP;
Embargos de Declaragao Civel 1004975-12.2018.8.26.0198; Rel.
Milton Carvalho; 36% Camara de Direito Privado; j. 20/08/2020)

(grifo ndo original).

Compra e venda. RESCISAO CONTRATUAL. DIREITO DE
RETENCAO DA VENDEDORA. Insurgéncia da ré em face da
sentengca de procedéncia. Rescisdo do contrato por culpa do
comprador. Direito de retengdo da vendedora. Possibilidade de
retengdo entre 10% e 25% das quantias pagas. Precedentes do
STJ. Sentenga que fixou um percentual de 10% sobre os valores
pagos. Percentual reduzido para cobertura dos prejuizos da
apelante. Retengao prevista no contrato que se afigura abusiva. Ndo

cabimento de retencéo de arras confirmatérias. Nao cabimento de

taxa de fruicdo, diante da inexisténcia de posse efetiva (apenas

precaria) de um lote sem benfeitorias. Fixacdo do percentual de

retencdo em 25% sobre a integralidade das quantias pagas.
Vendedora que podera comercializar o imoével. Corre¢do monetaria
a partir do desembolso e juros de mora a partir do transito em
Julgado. Compensacéo ainda com taxas e tributos incidentes sobre
o imovel. Reforma parcial da decisdo de origem, para determinar a
compensacdo dessas despesas vencidas até a data da sentenca,
quando houve a decisdo pela rescisdo do contrato. Sucumbéncia

reciproca. Questbes relacionadas a gratuidade processual do autor
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que deveréo ser objeto de discussdo em cumprimento de sentencga.
Recurso provido parcialmente. (TJSP; Apelacao Civel
1001432-21.2020.8.26.0201; Rel. Carlos Alberto de Salles; 3?2

Camara de Direito Privado; j. 15/02/2021) (realces nao originais).

Apelacdo. Compromisso de compra e venda de bem imovel.
Rescisdo contratual pleiteada pelo promissario comprador sob
alegacdo de dificuldade financeira. Possibilidade de retencdo de
parte dos valores pela promitente vendedora. Sumula 543 do STJ.
Percentual de 20% do valor do contrato que se afigura razoavel para
indenizar os prejuizos decorrentes do encerramento do negocio.

Pretensdo indenizatorio pelo uso do imovel. Impossibilidade,

vez que consistente em um lote sem edificacdo. Indenizacao

indevida. Precedentes deste E. Tribunal em casos analogos.
Retencgdo de arras confirmatérias, entregues a titulo de principio de
pagamento. Impossibilidade. Entendimento do STJ. Sentenga
mantida. Recursos improvidos. (TJSP; Apelagdao Civel
1001753-65.2019.8.26.0274; Rel. Walter Exner; 36 Camara de
Direito Privado; j. 10/08/2020) (realces nao originais).

COMPRA E VENDA DE IMOVEL — ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS -
AUTORA QUE PRETENDE A RESCISAO DO CONTRATO —
OBRIGACAO DA RE DE DEVOLVER A ELA O MONTANTE PAGO
PELA AQUISICAO DO BEM — PERCENTUAL DE RETENCAO DE
20%, COMO ESTABELECEU A SENTENCA — RAZOABILIDADE —
JUROS DE MORA DEVIDOS A PARTIR DO TRANSITO EM
JULGADO — TAXA DE FRUICAO INCABIVEL, NO CASO, POIS SE
CUIDA DE LOTE DE TERRENO O BEM ADQUIRIDO PELA
AUTORA, SEM EDIFICACAO — SENTENCA PARCIALMENTE
ALTERADA. Recurso parcialmente provido. (TJSP; Apelagao Civel
1001943-53.2019.8.26.0201; Rel. Jayme Queiroz Lopes; |j.
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29/06/2020) (realces nao originais).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - RESCISAO DE
CONTRATO CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES —
Procedéncia — Inadimpléncia ou desisténcia do compromissario
comprador e que ndo constitui 6bice para que postulem a resciséo
da avenga, tampouco a devolugdo do quanto adimpliram —
Inteligéncia da Sumula 1 deste E. Tribunal de Justica e art. 53 do
CDC — Sentencga que determinou de 80% dos valores pagos pelos
autores — Empresa ré que pleiteia a aplicagcdo da "Lei do Distrato” —
Inadmissibilidade face a data de assinatura do contrato —
inaplicabilidade dos dispositivos da Lei n.° 13.786/2018, em
contratos firmados anteriormente a vigéncia da referida lei -
Precedentes do STJ e desta Corte — Inteligéncia do art.6° da LICC e
art. 5° XXXVI da CF/88 — Taxa de fruicao — Descabimento -

Contratacdo envolvendo a compra de um lote, sem edificacao, o

que nao autorizava a imediata exploracdo econémica por parte

do adquirente — Insurgéncia quanto ao termo inicial de cémputo

dos juros de mora - juros de mora incidem a partir do transito em
Julgado da decisdo — Tese fixada em Recurso Repetitivo — Resp
1.740.911/DF - Sentengca parcialmente reformada — Recurso
parcialmente provido. (TJSP; Apelagao Civel
1113111-72.2019.8.26.0100; Rel. Salles Rossi; 82 Camara de
Direito Privado; j. 29/06/2020) (realces nao originais).

Destarte, ndo ha que se falar em taxa de fruicao por se
tratar de lote nao edificado, e a posse precaria prevista no compromisso de

compra e venda nao justifica, por si sO, a indenizagéo pretendida.

N&o se ignora o teor da Sumula n.° 1 desta Egrégia Corte
(O Compromissario comprador de imdvel, mesmo inadimplente, pode pedir

a resciséo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagéo
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com gastos proprios de administragdo e propaganda feitos pelo

compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo

tempo de ocupagdo do bem), todavia ela deve ser interpretada de acordo

com situacdo concreta enfrentada. E, no caso, tratando-se de lote sem
benfeitorias, ndo é possivel dizer que o promitente comprador o tenha

ocupado, sendo inaplicavel o referido entendimento.

Destarte, a respeitavel sentenca deve ser reformada para
reduzir o percentual de retencédo dos valores para 10%, determinando-se a
restituicdo de 90% (e nédo de 80%) da quantia comprovadamente paga pelos
consumidores, ressalvados os demais descontos autorizados pela sentenca

e que nao foram objeto de impugnagao recursal pelas partes.

E uma vez que o acolhimento do apelo dos autores
importa procedéncia total dos pedidos formulados na peticédo inicial, € de
rigor que a ré responda pelo pagamento integral das custas e despesas
processuais e dos honorarios advocaticios, ora fixados em 12% do valor da
condenagao, ja considerado o trabalho adicional realizado em grau de

recurso.

Por tais fundamentos, nega-se provimento ao recurso

da ré e da-se provimento aquele dos autores.

MILTON PAULO DE CARVALHO FILHO
relator
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