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i E PODER JUDICIARIO
- TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro: 2021.0000762334

ACORDAO

o

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n
1067997-13.2019.8.26.0100, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢é apelante JJO
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, é apelada _

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores COSTA NETTO
Y (A

Sado Paulo, 19 de setembro de 2021.

Relatora
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1067997-13.2019.8.26.0100 e codigo 16EF2687.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARIA DO CARMO HONORIO, liberado nos autos em 19/09/2021 as 20:28 .
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Apelacao Civel n° 1067997-13.2019.8.26.0100

Apelante: Jjo Construtora e Incorporadora Ltda

apelado: (D

Comarca: Sao Paulo

V. 4300

APELACAO CIVEL. RESCISAO DO COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA POR DESISTENCIA DA COMPRADORA.
RETENCAO ESTABELECIDA EM SENTENCA DE 20% DO
MONTANTE SOLVIDO QUE SE MOSTRA RAZOAVEL.
PRECEDENTES DESTA CAMARA. TAXA DE FRUICAO
DEVIDA. FIXACAO EM 0,5% DO VALOR DO CONTRATO
POR MES DE OCUPACAO. INCIDENCIA A PARTIR DA
IMISSAO NA POSSE PELA COMPRADORA/CESSIONARIA.
PRECEDENTES DESTA CAMARA. RECURSO DESPROVIDO.
1. E razoavel a devolugio de 80% dos valores comprovadamente
pagos para a hipotese de rescisdo do compromisso de compra e
venda de imovel motivada pelo adquirente.

2. O ndo pagamento de parte do preco da direito a vendedora a
indenizacdo mensal pela fruicdo do bem. Taxa mensal deve ser
mantida em 0,5% do valor do contrato ¢ computada a partir da
imissdo na posse até a entrega das chaves pela autora.

Trata-se de Apelagdo interposta contra sentenca judicial (pags.
222/225 complementada a pag. 241), cujo relatério adoto, proferida pelo MM. Juiz
da 34* Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo, que julgou
parcialmente procedente o pedido inicial, para: (a) condenar a ré a restituir a autora
o equivalente a 80% das parcelas pagas pelo imovel; (b) condenar a autora a
indenizacdo pelo periodo da ocupacdo, fixada em 0,5% do valor do imovel
apresentado no contrato, desde a data da imissao na posse (cessdo contratual em
18/01/018) até a efetiva entrega das chaves (em 03/09/2019), acrescida de correcao
monetdria por més de atraso e juros de mora de 1% ao més a contar da citacdo; (c)
condenar a autora ao reembolso das despesas do imovel, comprovadamente quitadas
pela ré durante a fruicdo, com corre¢do monetaria desde o desembolso e juros de

mora de 1% ao més desde a citacdo, sendo possivel o abatimento de todos os
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valores, em cumprimento de sentenca. Pela sucumbéncia reciproca, cada parte
arcara com metade das custas e despesas processuais, atualizadas a partir do efetivo
desembolso e honorarios advocaticios, de cada qual, que arbitro em 10% do valor da

condenacao, corrigidos do ajuizamento da agao.

Segundo a ré, ora apelante, a sentenca merece ser reformada, em
sintese, porque: a) ¢ devida retencdo de 30% dos valores pagos pelo imovel,
conforme entendimento jurisprudencial, ou, subsidiariamente, a reten¢ao de 25%; b)
a indenizacao por fruicdo deve ser fixada em 10% por ano de ocupacdo e
compreender todo o periodo, desde a entrega das chaves ao cedente, em fevereiro de
2017, uma vez que a autora sub-rogou-se nos direitos e deveres do contrato
primitivo; c) subsidiariamente, caso entenda-se pela indenizagdo a partir da cessao
do contrato, o valor a ser devolvido a autora deverd restringir-se ao que ela

efetivamente pagou pelo imdvel, excluindo o montante quitado pelo cedente; d)
Recurso tempestivo e preparado (pags. 338/339).
Contrarrazdes apresentadas (pags. 342/356).
Ndo houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E O RELATORIO.
VOTO.
O recurso nao comporta provimento.

Com efeito, a celebragdo de contrato de compra e venda de imovel

e a cessao de direitos a autora restou incontroversa (pags. 30/39 e 45/47).
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A controvérsia cinge-se ao percentual de retencao dos valores pagos
pela autora, percentual da indenizagdo pela ocupacdo, bem como a fixacdo do

periodo.

Nao obstante o inconformismo recursal, constato que assiste razao

a0 juiz sentenciante.

No caso em analise, considerando as suas circunstancias, a
pretensdo de retencao de 30% dos valores pagos mostra-se excessivo e injustificado.
Além da ré poder obter retorno financeiro com a comercializagdao do bem, nao foi
demonstrado nenhum prejuizo efetivo que pudesse embasar a retencdo nos

montantes pleiteados.

Concluo, entdo, que a retencio deve ser mantida em 20% do
valor total pago pelo imével, conforme previsto na sentenga, para que se compense
adequadamente os prejuizos suportados pela fornecedora. Esse percentual,

inclusive, estd em consonancia com a jurisprudéncia desta Camara:

RESCISAO CONTRATUAL - Restituigio de quantias pagas - (...).
Clausula do contrato que prevé retencao dos valores adimplidos em
percentual abusivo - Adquirente que sequer foi imitida na posse do
imovel - Percentual de retencdo que deve ser majorado para 20%
sobre os valores pagos, quantia que se mostra suficiente para fazer
frente as despesas administrativas da ré — Entendimento firmado
por esta C. Camara -~ (..). RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel 1034957-49.2020.8.26.0506;
Relatora: Ana Maria Baldy; Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito
Privado; Data do Julgamento: 02/08/2021) — destaque meu.

Quanto a indenizacio pela ocupacao/fruicao do imdvel, a Sumula

n°® 01 deste Egrégio Tribunal de Justica autoriza a sua cobranga, a saber:
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“O Compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente,
pode pedir a rescisio do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensagdo com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo

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

ocupacdo do bem” (destaque meu).

A despeito da sumula mencionar “compromissario comprador”, o
mesmo entendimento ¢ aplicado quando a “promitente vendedora” ¢ quem pede a
rescisdo do contrato, pois a finalidade da simula ¢ evitar o enriquecimento indevido
e estimular uma circulacdo justa de riqueza entre os contratantes. Assim, devido o

arbitramento de valor pelo tempo de ocupagdo do bem a favor da apelante.

Também mostra-se correto o montante fixado em sentenca de
0,5% ao més, com base no valor do imovel retratado no contrato, considerando a
sua razoabilidade diante do que se pratica no mercado imobiliario. A indenizagdo
pela ocupagdo ¢ devida a partir da imissdo na posse pela autora (em 18/01/2018 —

pag. 45/47), até a entrega das chaves (03/09/2019 — pag. 219).

Nos termos da cessdo firmada (pags. 45/47), a ré conferiu total
quitacdo ao contrato primitivo (clausula 10), de forma que ndo cabe agora pretender

indenizagdo pela ocupagdo anterior, exercida pelo cedente.

A proposito, esse entendimento estd de acordo com o adotado por

esta Colenda Camara:

APELACAO. Acio de rescisdo contratual c.c. restitui¢io de quantias
pagas. Compromisso de compra e venda. Sentenca que rescinde o
contrato e condena a ré a restituir 80% do total pago pelos promitentes
compradores. Resiligdo por iniciativa dos adquirentes. Retencao
mantida no percentual de 20% dos valores pagos pelos
compromissarios compradores. Sinal que integra o preco ajustado.
Arras de carater confirmatorio do negocio juridico. Restituicdo devida.
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Comissao de corretagem. Contrato que nao faz referéncia aos valores
devidos a este titulo, como estabelecido pelo STJ. Desconto que nado ¢
devido. Aplicagdo da Tese 1002 do C. STJ. Taxa de ocupacgao devida
em razio da indisponibilidade do bem. Percentual fixado em 0,5%
do valor atualizado do contrato. Sentenca parcialmente reformada.
Recurso parcialmente provido. (TJSP; Apelagao Civel
1000048-46.2020.8.26.0549; Relator (a): Ana Maria Baldy; Orgdo
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Santa Rosa de Viterbo -
Vara Unica; Data do Julgamento: 15/06/2021; Data de Registro:
15/06/2021 — destaque meu);

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Acao de rescisao contratual
c.c. reintegragdo de posse e indenizacdo. Sentenca de parcial procedéncia.
Irresignagdo das partes. Culpa da adquirente pelo insucesso do negocio.
Restituicdo de 80% da parcela do prego efetivamente adimplida pela ré.
Retencao de 20% suficiente para os fins estabelecidos na Simula n° 1
desta Corte. Taxa de fruicdo de 0,5% sobre o valor atualizado do
contrato devida pela ré no periodo compreendido entre a imissao na
posse do imovel e a prolagdo da r. sentenca. Precedentes desta C. Camara
e do STJ. Inexisténcia de construgao sobre o lote. Irrelevancia. Sentenga
parcialmente reformada. RECURSO DA AUTORA PROVIDO,
PARCIALMENTE PROVIDO O DA RE.(TJSP; Apelagio Civel
1006693-71.2020.8.26.0037; Relator (a): Alexandre Marcondes; Orgio
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Araraquara - 1* Vara
Civel; Data do Julgamento: 18/05/2021; Data de Registro: 28/04/2021 —
destaque meu);

APELACAO. Acio de rescisio de contrato c.c. reintegracio de posse.
(...) Taxa de ocupac¢io que deve incidir durante todo o tempo em que
os réus estiveram na posse do imovel, sob pena de enriquecimento
dos compradores. Mantido o percentual fixado em primeira instancia, a
mingua de recurso dos réus. (..) RECURSO PROVIDO. (TIJSP;
Apelagao Civel 1027396-16.2016.8.26.0602; Relator (a): Cristina
Medina Mogioni; Orgio Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de
Sorocaba - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 08/04/2021; Data de
Registro: 08/04/2021 — destaque meu);

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA — Rescisdo contratual e
reintegragdo de posse (...). Restituicdo dos valores pagos pelo réu, com
retencio de 20% pela autora, conforme determinado na sentenca —
Taxa de fruicio devida que, no entanto, deve ser reduzido de 1%
para 0,5% do valor corrigido da transacdo, pelo periodo de
inadimpléncia que deve ser abatido do montante a ser restituido. (...)
Recurso  parcialmente  provido. (TJSP; Apelagao  Civel
1004951-81.2017.8.26.0565;  Relator (a): Marcus  Vinicius  Rios
Gongalves; Orgﬁo Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Sao
Caetano do Sul - 4* Vara Civel; Data do Julgamento: 06/04/2021; Data
de Registro: 06/04/2021 — destaque meu).
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Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

Nos termos do artigo 85, §11, do CPC, levando em conta o trabalho
adicional realizado em grau recursal, majoro os honorarios advocaticios devidos ao

patrono da parte autora, para 12% sobre o valor da condenagao.

Para evitar a oposicdo de Embargos de Declaragdo meramente
protelatorios, considera-se, desde ja, prequestionada toda matéria infraconstitucional
e constitucional, ciente de que ¢ desnecessaria a mencao a dispositivos de lei,
bastando que a questdo juridica tenha sido abordada e decidida, conforme
entendimento do E. STF (RT 703/226, Min. Marco Aurélio) e C. STJ (AgRg no
REsp 1.417.199/RS, Rel®. Min®. Assusete Magalhaes).

Relatora
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