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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELAGAO CIVEL (198) - 0007111-21.2018.8.14.0040

APELANTE: BEATRIZ ANDRADE DA SILVA

APELADO: L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
RELATOR(A): Desembargadora MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EMENTA

EMENTA

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE
— SENTENCA DE PROCEDENCIA — PRELIMINAR DE IMPOSSIBILIDADE DE JUSTICA
GRATUITA REJEITADA - PRELIMINAR DE NULIDADE DA SENTENCA POR
CERCEAMENTO DE DEFESA REJEITADA — APRECIACAO CONJUNTA DAS APELACOES -

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE/TERRENO — CARACTERIZACAO DE
INADIMPLEMENTO DA REQUERIDA — RESCISAO DO CONTRATO — REINTEGRACAO DE
POSSE — DECORRENCIA LOGICA DA RESILICAO — RETORNO AO STATUS QUO ANTE -
POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS POR PARTE DA
REQUERIDA — NAO CABIMENTO DE CUMULACAO DA TAXA DE FRUICAO COM MULTA
COMPENSATORIA — TEMA 970 DO STJ — REFORMA DA SENTENCA NESTA PARTE -

INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS - CABIMENTO — APURACAO EM SEDE DE

LIQUIDACAO DE SENTENCA — MAJORACAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS EM

SEDE RECURSAL — NAO CABIMENTO - SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA —

RECURSOS CONHECIDOS, NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO INTERPOSTO PELA

AUTORA E PARCIALMENTE PROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE REQUERIDA.

1-Preliminar de Impossibilidade de Concesséo da Justica gratuita:

1.2- Diante dos documentos juntados aos autos e dos fatos alegados, ndo s6 se mostra
possivel como também devido a concessédo do beneficio da justica gratuita a parte
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requerida, eis que sua situacéo, efetivamente, autoriza o reconhecimento do beneficio,
sendo que areforma de tal decisum, por certo, impediria o acesso ao Judiciério, violando-
se mandamento Constitucional.

1.3-Preliminar rejeitada.
2-Preliminar de Nulidade da Sentenca Por Cerceamento de Defesa:

2.1- Analisando os autos, verifica-se que a presente lide se restringe a analise do contrato
firmado entre as partes, especialmente a observancia ou nao de suas disposi¢des, onde
ndo se faz necessaria a producdo de outras provas ou ainda a realizagdo de prova técnica
elou testemunhal, posto que as questdes levantadas se referem apenas a interpretacdo de
previsdes legais e jurisprudenciais em confronto com o pacto firmado, representando
guestdes de direito.

2.2-Ademais, descabida a alegacado de ofensa ao “principio da ndo surpresa”, inscrito nos
artigos 9 e 10 do CPC, eis que a faculdade do “julgamento antecipado da lide” é conferida
ao magistrado por meio de lei, sendo aplicavel de pronto, sem a necessidade de prévia
oitiva das partes, pois ndo corresponde a um fundamento juridico novo, isto é, nao
corresponde a circunstancia fatica cuja possibilidade de subsuncéo ao direito devesse ter
sido oportunizado a parte emitir manifestacéo.

2.3-Preliminar rejeitada.

3-Mérito: Rescisdo do contrato por inadimplemento do promitente comprador/reintegracao
de posse/retencdo de parcelas pagas/ cumulacdo da taxa de fruicdo com multa
compensatoéria / benfeitorias.

3.1-O descumprimento contratual pela requerida, consubstanciado na falta de quitagcéao
das prestacGes mensais pela compra do imovel restou incontroverso nos autos, de sorte
gue, reconhecido o inadimplemento, configurado esta o ato ilicito capaz de caracterizar o
esbulho no qual se fundamenta o pleito de reintegracdo de posse postulado pela
empresa autora.

3.2- Constatado que a resilicdo do contrato em comento decorreu do inadimplemento da
compradora, fixou o magistrado primevo a retencdo de valores no percentual de 20% (vinte
por cento) do montante pago por esta, patamar que se encontra dentro do limite
consagrado pelo STJ para a hipdtese, que é de 25% (vinte e cinco por cento).

3.3-A sentenca recorrida, por sua vez, condenou a requerida ao pagamento da multa
contratual e da taxa de fruicdo. Ocorre que, a condenacéo a taxa de fruicdo no percentual
de 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
cumulado com a condenacdo ao pagamento da multa compensatéria, incorre em bis in
idem.

3.4-A respeito da matéria, o Superior Tribunal de Justica pacificou entendimento, por meio
dos Recursos Especiais Representativos de Controvérsia n® 1.635.428/SC (Tema 970), de
proibicdo da cumulacédo de lucros cessantes com clausula penal moratéria, visto estas
terem a mesma finalidade de indenizar o consumidor pelo adimplemento tardio da
obrigac&o.

3.5- No que atine a indenizacdo pelas benfeitorias Uteis e necessarias realizadas pela
apelante, visto que a época da assinatura do pacto, o lote adquirido ndo possuia
nenhuma acessdo ou benfeitoria, tem-se ser induvidoso o dever de indeniza-las enquanto
decorréncia l6gica da rescisdo do contrato e reintegracdo de posse do vendedor,
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devendo a sentenca ora vergastada, em relacdo a tal matéria, ser reformada.

3.6-Nesse sentido, no contrato firmado entre as partes ha a possibilidade de indenizacédo
pelas benfeitorias Uteis e necessarias, de modo que estas devem ser apuradas em
liguidacdo de sentenca e devidamente indenizadas ao compromisséario comprador, ora
apelante, em obediéncia aos principios da boa-fé, vedag¢ao do enriquecimento sem causa e
da manutencao do equilibrio entre as partes, caso a parte interessada comprove a
realizacdo das alegadas benfeitorias em conformidade com a lei n°. 6.766/79 e o contrato,
podendo compensar com os valores que tera que restituir a requerida.

3.7- No que concerne ao pedido de majoracdao dos honorarios advocaticios em sede
recursal, incabivel a majoracéo pleiteada pela autora, eis que houve parcial provimento do
recurso darequerida, que alterou ponto substancial da sentenga ora vergastada.

4- Recursos conhecidos, desprovido o interposto pela parte autora e parcialmente provido
0 interposto pela parte requerida, tdo somente para reformar a sentenca no tocante a
condenacéo da ré ao pagamento da taxa de fruicdo, mantendo a decisdo guerreada nos
seus demais termos.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO, sendo
apelante/apelada L.M.S.E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e
apelada/apelante BEATRIZ ANDRADE DA SILVA.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores, membros da 22
Turma de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, em turma, a
unanimidade, CONHECER DOS RECURSOS, NEGAR PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA
AUTORA E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA REQUERIDA, nos termos

do voto da Excelentissima Desembargadora—Relatora Maria de Nazaré Saavedra
Guimaraes.

RELATORIO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de recursos de APELACAO CIVEL interpostos por L.M.S.E.
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EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E BEATRIZ ANDRADE DA SILVA inconformados
com a Sentenca prolatada pelo Juizo da 12 Vara Civel e Empresarial de Parauapebas/PA que,
nos autos da ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADO COM PEDIDO DE
REINTEGRACAO DE POSSE, julgou procedente o pleito exordial, para declarar rescindido o
contrato de promessa de compra e venda do imdvel objeto da lide, reintegrando na posse do
imoével a autora, bem como determinando a restituicdo das parcelas pagas e, ainda, condenando
a parte ré a pagar taxa de fruicdo mensal, no percentual de 0,25% (zero virgula vinte e cinco)
incidente sobre o valor atualizado do contrato, a partir da inadimpléncia até a efetiva
desocupacdo, com limitacdo de 50% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a titulo de
parcelas pagas. Condenou a autora a indenizar a parte requerida das benfeitorias Uteis e
necessarias, bem assim, condenou a ré ao pagamento de custas, despesas e honorarios
advocaticios na proporcao de 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da causa,
suspendendo, entretanto, sua exigibilidade, em razdo do beneficio da justi¢a gratuita.

Em sua inicial, a empresa autora alegou ter realizado compromisso de compra e
venda com a ré, tendo, porém, a adquirente deixado de pagar as prestacdes, mesmo tendo sido
notificada a purgar a mora, razdo pela qual postulou a rescisdo do contrato com reintegracao de
posse.

O feito seguiu seu tramite até a prolacdo da sentenca (ID N°. 6844529), que julgou
procedente a exordial para declarar rescindido o contrato de promessa de compra e venda do
imével objeto da lide; determinar a reintegracdo de posse em favor da empresa autora com
restituicdo dos valores pagos pela requerida, ressalvando a possibilidade de retencédo pelo
autora do percentual de 10% (dez por cento) sobre esse valor em razao das despesas tributérias
e administrativas, bem assim o percentual de 10% (dez por cento) a titulo de multa compensatoria
pela rescisdo; condenou a parte requerida ao pagamento de taxa de fruicdo, mensal, no
percentual de 0,25% incidente sobre o valor atualizado do contrato, a partir da inadimpléncia até a
efetiva desocupacdo, limitando-se, porém, a 50% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a
titulo de parcelas pagas; e, por fim, condenou, ainda, a requerida ao pagamento das custas
processuais e honordrios advocaticios fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor a ser
restituido a ré, com exigibilidade suspensa, face o deferimento dos beneficios da gratuidade.

Inconformados, L.M.S.E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E BEATRIZ
ANDRADE DA SILVA interpuseram recursos de apelagdo (ID N°. 6844531 /1D N°. 6844537).

L.M.S.E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, preliminarmente, alega a
impossibilidade de concesséo da justica gratuita em favor da ré, e no mérito, o ndo cabimento de
limitacdo em relagdo a condenacao do pagamento da taxa de fruicdo, pugnando, ainda, pela
condenacao da parte requerida ao pagamento de sucumbéncia em segundo grau, no patamar de
20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacéo.

BATRIZ ANDRADE DA SILVA, preliminarmente, alega a nulidade de sentenca por
cerceamento de defesa ante o julgamento antecipado da lide.
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No mérito, que a sentenca ora vergastada seja reformada no que atine a declaragéo da
rescisdo contratual, posto que tal ndo se faz possivel nos moldes em que pleiteado pela empresa
Apelada, pugnando também pela reforma no que concerne a necessidade de indenizacao das
acessoes edificadas no lote, fazendo constar que a indenizacdo quanto as parcelas pagas e
benfeitorias edificadas no lote seja realizada previamente a retomada da posse do bem

Em sede de contrarrazdes (ID N°. 6844543), L.M.S.E. EMPREEDNIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA refutou os argumentos trazidos pela parte ré, em sede de apelacgéo,
pugnando pela manutencéo da sentenca ora vergastada.

N&o foram apresentadas as contrarrazdes por parte da requerida (ID N°. 6844546).

Instada a se manifestar, a Douta Procuradoria de Justica afirmou ndo possuir interesse
publico que justifique sua intervencao (ID N°. 7289919)

E o Relatorio.

VOTO

VOTO

Avaliados, preliminarmente, 0os pressupostos processuais subjetivos e objetivos
deduzidos pela apelante, tenho-os como regularmente constituidos, bem como atinentes a
constituigdo regular do feito até aqui, razdo pela qual conheco do recurso, passando a proferir
voto.

Prima facie, convém esclarecer que as apela¢des serdo apreciadas em conjunto.

DA IMPOSSIBILIDADE DE CONCESSAO DA JUSTICA GRATUITA:

Analisando detidamente os autos, observa-se que o Juizo de 1° grau, ao prolatar a
sentenca ora guerreada, concedeu o beneficio da justica gratuita em favor da parte requerida, nos
termos do art. 98 do CPC, tendo a autora pleiteado a sua reforma.

Ocorre que, diante dos documentos juntados aos autos e dos fatos alegados, néo sé se
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mostra possivel como também devido a concessao do beneficio da justica gratuita a parte
requerida, eis que sua situagdo, efetivamente, autoriza o reconhecimento do beneficio, sendo que
a reforma de tal decisum, por certo, impediria 0 acesso ao Judiciario, violando-se mandamento
Constitucional.

Assim, rejeito a preliminar de impossibilidade de concessédo de tal benesse
suscitada pela requerente.

DA PRELIMINAR DE NULIDADE POR CERCEAMENTO DE DEFESA E OFENSA AO
PRINCIPIO DA NAO SURPRESA

Alega a requerida nulidade da sentenca por erro de procedimento, eis que o julgamento
antecipado da lide teria representado julgamento surpresa, de causa ndo madura, na qual havia
necessidade de producado de novas provas.

Analisando os autos, verifica-se que a presente lide se restringe a analise do contrato
firmado entre as partes, especialmente a observancia ou ndo de suas disposi¢des, onde ndo se
faz necessaria a producdo de outras provas ou ainda a realizacdo de prova técnica e/ou
testemunhal, posto que as questdes levantadas se referem apenas a interpretacdo de previsdes
legais e jurisprudenciais em confronto com o pacto firmado, representando questdes de direito.

Nesse sentido, as provas constantes dos autos sdo suficientemente capazes de embasar
0 juizo de valor para o deslinde da causa.

Ademais, ndo configura cerceamento de defesa quando o julgador, ao constatar nos
autos a existéncia de provas suficientes para o seu convencimento, indefere pedido de producéo
de prova. Cabe ao juiz decidir sobre os elementos necessarios a formacédo de seu entendimento,
pois, como destinatario da prova, € livre para determinar as provas necessarias ou indeferir as
inGteis ou protelatorias.

A respeito do assunto, colaciono entendimento do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA.
RESCISAO DE CONTRATO. RESTITUICAO DE VALORES. INDEFERIMENTO DE
PROVA ORAL. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. CERCEAMENTO DE
DEFESA. ARRAS. DEVOLUCAO. NECESSIDADE DE REEXAME DE PROVAS.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. De acordo com o art. 330, |, do CPC/1973 é facultado ao juizo proferir
sentenca, desde que ndo haja necessidade de produzir provas em audiéncia.
Por sua vez, o art. 131 do CPC/1973, que trata do principio da livre persuaséao
racional, estabelece que cabe ao magistrado avaliar as provas requeridas e
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rejeitar aquelas que protelariam o andamento do processo, em desrespeito ao
principio da celeridade processual.

2. No caso, depreende-se que o Colegiado Estadual julgou a lide com base no
substrato fatico-probatério dos autos, cujo reexame é vedado em ambito de Recurso
Especial, ante o 6bice do enunciado da Suamula 7 deste Tribunal. Sendo o
magistrado o destinatario da prova, compete a ele o exame acerca da necessidade
ou nao da producéo do aporte requerido.

3. Em relacdo a necessidade ou ndo de devolucdo do valor pago a titulo de arras, o
acolhimento da pretensao recursal exigiria a alteracdo das premissas fatico-
probatérias estabelecidas pelo acérdédo recorrido, com o revolvimento das provas
carreadas aos autos, atraindo, mais uma vez, o 6bice da Sumula n. 7 do STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento." (Agint no AREsp 1096303/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO , QUARTA TURMA, julgado em 17/08/2017, DJe
29/08/2017) - Destaquei.

Quanto a alegacao de ofensa ao principio da ndo surpresa, o Superior Tribunal de
Justica, no julgamento do Agint no REsp 1701258 / SP, assim entendeu:

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESSARCIMENTO DE DANOS. INCORPORACAO DE REDE
PARTICULAR DE ENERGIA ELETRICA. PRINCIPIO DA NAO SURPRESA.
AUSENCIA DE OFENSA. PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA. VINTENARIA OU
TRIENAL. TERMO INICIAL. MOMENTO DA INCORPORACAQO. ENTENDIMENTO
ADOTADO NESTA CORTE. VERBETE 83 DA SUMULA DO STJ. TEORIA DA
CAUSA MADURA. NAO APLICACAO. ARTS. 515, § 1°, E 516 DO CPC/73.
IMPOSSIBILIDADE. INDENIZACAO. DEFERIMENTO. REVISAO. NAO
CABIMENTO. TESES DO RECURSO ESPECIAL QUE DEMANDAM REEXAME DE
CONTEXTO FATICO E PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N° 7/STJ.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO AOS FUNDAMENTOS DA DECISAO. ARTIGO
1.021, § 1°, DO CPC E SUMULA N. 182/STJ. NAO PROVIMENTO.

1. O "fundamento" ao qual se refere o art. 10 do CPC/2015 é o fundamento
juridico - circunstancia de fato qualificada pelo direito, em que se baseia a
pretensdo ou a defesa, ou que possa ter influéncia no julgamento, mesmo que
superveniente ao ajuizamento da acdo - ndo se confundindo com o
fundamento legal (dispositivo de lei regente da matéria). A aplicacdo do
principio da ndo surpresa ndo impdfe, portanto, ao julgador que informe
previamente as partes quais os dispositivos legais passiveis de aplicacdo para
0 exame da causa. O conhecimento geral da lei é presuncdo jure et de jure.
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2. O Tribunal de origem julgou nos moldes da jurisprudéncia pacifica desta Corte.
Incidente, portanto, o enunciado 83 da Sumula do STJ.

3. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria (Sumula n.
7/STJ).

4. Nos termos do art. 1021, § 1°, do Cddigo de Processo Civil/2015 e da Sumula
182/STJ, é inviavel o agravo interno que deixa de atacar especificamente os
fundamentos da decisdo agravada.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(STJ - Agint no REsp 1701258 / SP, Rel. Min. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, j. 23/10/2018, DJe 29/10/2018) - Destaquei.

Assim, descabida a alega¢édo de ofensa ao “principio da ndo surpresa”, inscrito nos
artigos 9 e 10 do CPC, eis que a faculdade do “julgamento antecipado da lide” é conferida ao
magistrado por meio de lei, sendo aplicavel de pronto, sem a necessidade de prévia oitiva das
partes, pois ndo corresponde a um fundamento juridico novo, isto é, ndo corresponde a
circunstancia fatica cuja possibilidade de subsuncao ao direito devesse ter sido oportunizado a

parte emitir manifestacao.

Ante 0 exposto, rejeito a preliminar de nulidade da sentenca suscitada pela parte
requerida.

MERITO

DO INADIMPLEMENTO CONTRATUAL E DA REINTEGRACAO DE POSSE

Com feito, acerca da reintegracdo de posse, de pronto, cumpre registrar que o
descumprimento contratual pela parte requerida, consubstanciado na falta de quitacdo das
prestacdes mensais pela compra do imdével restou incontroverso nos autos, de sorte que,
reconhecido o inadimplemento, configurado esta o ato ilicito capaz de caracterizar o esbulho no
gual se fundamenta o pleito de reintegracdo de posse postulado pela empresa autora.

Cumpre ressaltar que o eshulho ventilado nos autos independe da existéncia de ato
fisico de violéncia ou clandestinidade, visto que a precariedade que qualifica a posse exercida
pela requerida, oriunda de seu inadimplemento, é suficiente para atestar a ilicitude de sua
presenca no imével indicado nos autos.

Desse modo, tem-se que, diante da inadimpléncia da requerida/apelante demonstrada
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nos autos e a previsdo contida nas clausulas 15°, 16° e 17° do contrato firmado entre as partes
(ID N°. 6844477), que, dentre outras disposic¢des, autoriza a rescisdo do contrato no caso de
atraso no pagamento de 03 (trés) parcelas, ou, quando transcorrido 60 (sessenta) dias apds o
vencimento de qualquer parcela, resta incontroverso o direito da empresa autora/apelada a
rescisdo do contrato, com a consequente devolucdo do bem e reintegracdo da posse em seu
favor.

Corroborando o entendimento supra, vejamos o precedente pertinente ao tema:

PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
REINTEGRACAO DE POSSE C/C COBRANCA. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL. RESCISAO QUE SE IMPOE.
RECURSO NAO PROVIDO. [...]. Restou caracterizado o inadimplemento
contratual por parte dos réus, que ndo provaram a quitacao total do preco
avencado. O Cadigo Civil de 2002 prestigia a manutencdo dos negdcios
juridicos, de sorte que a nulidade do contrato de compra e venda nao
impede a sua conversdao em promessa de compra e venda, conforme
permitido pelo art. 170 do CC/02. Nao violacdo ao artigo 108 do CC.

Diante do inadimplemento substancial da obrigacéo, inadimplemento
até mesmo confessado, bem como da auséncia de purga da mora
pelos devedores, impde-se a rescisdo contratual e consequente
reintegracdo na posse, bem como pagamento pela utilizagdo do
imoével. Correta a decisdo que rescindiu o contrato em razédo do
inadimplemento dos réus. Ato continuo, uma vez rescindido o contrato
de promessa de compra e venda do imovel, sua consequéncia logica € a
reintegracdo da parte autora na posse do bem, pois, uma vez reconhecido
o inadimplemento, a causa que legitimava a permanéncia no bem deixou
de existir. Majoracdo dos honorarios recursais para 12% sobre o valor da
condenacdo. Recurso néo provido.

(TJ-RJ - APL: 00377180820148190011, Relator: Des(a). Lindolpho Morais
Marinho, Décima Sexta Camara Civel, Data de Julgamento: 29/01/2019).
(Grifei).

No mesmo sentido, decidiu esta Colenda Turma em julgado recente de caso similar,
cujo voto condutor foi de minha relatoria:

PROCESSUAL CIVIL — APELACAO EM ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE — PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE/TERRENO — PRELIMINAR: NULIDADE DA
SENTENCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA, REJEITADA — MATERIA
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EXCLUSIVAMENTE DE DIREITO — MERITO: INADIMPLEMENTO DA
RECORRENTE — CARACTERIZACAO — RESCISAO DO CONTRATO
DETERMINADA PELO MAGISTRADO A QUO — REINTEGRACAO DE
POSSE — DECORRENCIA LOGICA DA RESCISAO — POSSIBILIDADE DE
RETENSAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS POR PARTE DA
RECORRIDA — INDENIZACAO PELA FRUICAO — LEGALIDADE —
INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS — POSSIBILIDADE - RECURSO

CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

(TJ-PA — APC 0006608-34.2017.814.0040. Relatora Desa. Maria de Nazaré
Saavedra Guimarades. Segunda Turma de Direito Privado. Julgado em

01/09/2020). (Grifei).

DA RETENCAO, DA TAXA DE FRUICAO E DA SUA CUMULACAO COM A MULTA
COMPENSATORIA:

No tocante a alegacdo da apelante de que em relacéo a restituicdo das parcelas pagas,
clausula penal e taxa de fruicdo, o magistrado teria adotado interpretacdo menos favoravel ao
consumidor, em inobservéancia ao art. 47 do CDC, impde-se tecer alguns esclarecimentos.

Como é sabido, o Superior Tribunal de Justica, por meio da Sumula 543,
perfilhou entendimento no sentido de ser justo e razoavel que o vendedor retenha parte das
prestacdes pagas pelo consumidor como forma de indeniz4-lo pelos prejuizos suportados,
notadamente as despesas administrativas realizadas com a divulgacao, comercializacao e
corretagem, além do pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imdvel, e a eventual
utilizacéo do bem pelo comprador.

STJ — Simula 543: Na hip6tese de resolucédo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cédigo 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.

O texto da sumula pacificou o entendimento de que quando a vendedora der causa a
rescisao devera restituir a integralidade do valor pago em uma Unica parcela e de imediato, porém
no caso da rescisdo motivada pelo promitente comprador a devolucéo deve ser parcial.
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Assim, plenamente viavel a retencao de parte das parcelas pagas em caso de resolucao
contratual em razao de inadimplemento contratual do consumidor comprador.

No caso sub examine, constatado que a resilicdo do contrato em comento decorreu do
inadimplemento da compradora, ora apelante, fixou o0 magistrado primevo a retencao de valores
no percentual de 20% (vinte por cento) dos valores pagos por esta, patamar que se encontra
dentro do limite consagrado pelo proprio STJ para a hipotese, que é de 25% (vinte e cinco por
cento).

Nesse sentido, vejamos precedente jurisprudencial da Corte Cidada:

DIREITO CIVIL PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INADIMPLENCIA. RESCISAO CONTRATUAL. DEVOLUCAO DAS
PARCELAS PAGAS. CABIMENTO. RETENCAO DE ATE 25% EM
BENEFICIO DO VENDEDOR.

1. A rescisdo de contrato exige que se promova o retorno das partes
ao status quo ante, sendo certo que, no ambito dos contratos de
promessa de compra e venda de imével, em caso de rescisdo motivada
por inadimpléncia do comprador, a jurisprudéncia do STJ se
consolidou no sentido de admitir a retencao, pelo vendedor, de parte
das prestagdes pagas - que pode variar de 10% a 25% - como forma de
indeniza-lo pelos prejuizos suportados. Precedentes.

2. No caso, o Tribunal a quo, com base no contexto fatico-probatério dos
autos, entendeu que a previsdo de perda da totalidade das parcelas pagas
seria abusiva (fl. 165), devendo ser retidos 10% sobre

esse valor, percentual que reputou suficiente para reparar todos o0s
prejuizos da empresa recorrente. Incidéncia da Sumula 7 do STJ.

3. Recurso especial a que se nega seguimento.

(STJ - Resp n° 1269059 SP 2011/0158858-9, Relator: Ministro Luis Felipe
Salomao, Data de Publicacdo: DJ 17/06/2015). (Grifei).

Noutra ponta, quanto a taxa de fruicdo, deve ser destacado que esta possui como fato
gerador a posse, uso e gozo exercidos por terceiro sobre o bem da apelada, isto porque, a
aplicacdo da taxa de fruicdo objetiva estabelecer o equilibrio no desfazimento do negécio,
buscando o retorno ao status quo ante, sob pena de configurar-se o enriquecimento imotivado,
critério este acolhido no direito patrio, por aplicacao dos arts. 884[1] a 886[2] do Cédigo Civil.

No caso em comento, oportuno destacar que o contrato firmado pelas partes prevé
indenizacdo de 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) ao més do valor atualizado do
contrato, a titulo de ressarcimento pela ocupacédo, exploracéo e aluguel do lote/terreno (fruicédo),
durante o periodo compreendido entre a data da assinatura e rescisdo deste contrato ou a
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devolucgéo da posse precaria a vendedora, considerando o que ocorrer por ultimo.

A sentenca recorrida, por sua vez, condenou a requerida ao pagamento da multa
contratual e da taxa de fruicdo. Ocorre que, a condenag¢do a taxa de fruicdo no percentual de
0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor atualizado do contrato, cumulado com a
condenacao ao pagamento da multa compensatéria, incorre em bis in idem.

A respeito da matéria, o Superior Tribunal de Justica pacificou entendimento, por meio
dos Recursos Especiais Representativos de Controvérsia n° 1.635.428/SC (Tema 970), de
proibicdo da cumulacao de lucros cessantes com clausula penal moratéria, visto estas terem a
mesma finalidade de indenizar o consumidor pelo adimplemento tardio da obrigacéo:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA
ENTREGA. NOVEL LEI N. 13786/2018. CONTRATO FIRMADO
ENTRE AS PARTES ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO
INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA PENAL
MORATORIA. NATUREZA MERAMENTE INDENIZATORIA,
PREFIXANDO O VALOR DAS PERDAS E DANOS. PREFIXAQAO
RAZOAVEL TOMANDO-SE EM CONTA O PERIODO DE
INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES.
INVIABILIDADE.

1. A tese a ser firmada para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, € a
seguinte: A clausula penal moratoéria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacdo e, em regra, estabelecida
em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulacdo com
lucros cessantes.

2. No caso concreto, recurso especial ndo provido.

(STJ. REsp n° 1.635.428/SC. Segunda Secao. Min. Rel. Luis Felipe
Saloméao. Data do julgamento 22/05/2019. DJe 25/06/2019) (grifo
NO0Ss0).

Assim, é defeso pleitear indenizacao por lucros cessantes pelo periodo da mora, quando
o contrato prever clausula penal moratéria. Desse modo, ndo pode a empresa autora pleitear taxa
de fruicdo pelo periodo de mora do consumidor, dado que ja existe clausula penal com a mesma
finalidade indenizatéria/compensatoria.

Dessa forma, pela ratio decidendi do Ac6rdéo n° 1.635.428/SC, que sedimentou o tema
970, entende-se que a cumulacédo de tal parcelas restou impossibilitada (AgRg no REsp n°
1.179.783/MS, de 26/04/2016).

Nesse contexto, vejamos precedente da 12 Turma de Direito Privado deste Egrégio
Tribunal, in verbis:
APELACAO CIVEL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
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INADIMPLENCIA DO PROMITENTE COMPRADOR. DESFAZIMENTO
CONTRATUAL. SENTENCA QUE DETERMINOU A DEVOLUCAO DOS
VALORES PAGOS COM RETENGCAO DE DESPESAS PREVISTAS
CONTRATUALMENTE. PEDIDO PARA MAJORAR A MULTA
COMPENSATORIA. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PREVISAO
CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO DO IMOVEL. APLICABILIDADE DA
RATIO DECIDENDI DO ACORDAO QUE FIRMOU O TEMA 970.
PARCELA DE CUNHO INDENIZATORIO TAL COMO A CLAUSULA
PENAL. CUMULAGCAO IMPLICA EM BIS IN IDEM. IMPOSSIBILIDADE.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

(2020.00715745-15, 212.319, Rel. JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA
BEZERRA JUNIOR, Orgéo Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO,
Julgado em 2020-03-02, Publicado em 2020-03-04)

Logo, havendo multa convencional no sentindo de prefixar em patamar razoavel a
indenizacao, ndo cabe se falar em posterior cumulacdo com a taxa de fruicdo, uma vez que esta
também se caracteriza como parcela indenizatéria, sob pena de configurar bis in idem.

Desta feita, a sentenca guerreada merece reforma neste ponto.

Quanto a alegacdo da néo limitacdo até 50% do valor das parcelas pagas pelo requerido
para aplicacdo da taxa de fruicdo, em raz&o do julgamento que ora sefaz, tal matéria encontra-se
prejudicada.

DA INDENIZAGCAO DAS BENFEITORIAS

N&o podemos olvidar ainda, acerca das benfeitorias Uteis e necessarias, caso existentes
no imével, conforme apontado pelo requerido em contestacgéo.

A realizacdo de benfeitorias pode consistir na sua conservagdo, melhoramento ou
embelezamento, e se classificam em necessarias, Uteis ou voluptuarias, cuja definicdo esta
contida no art. 96 do Cadigo Civil.

Assim, no que atine a indenizacao pelas benfeitorias Uteis e necessérias realizadas pela
apelante, visto que a época da assinatura do pacto, o lote adquirido ndo possuia henhuma
acessao ou benfeitoria, tem-se ser induvidoso o dever de indeniz4-las enquanto decorréncia
I6gica da rescisdo do contrato e reintegracdo de posse do vendedor, devendo a sentenca ora
vergastada, em relacéo a tal matéria, ser reformada.

Nesse sentido, no contrato firmado entre as partes ha a possibilidade de indenizacéo
pelas benfeitorias Uteis e necessarias, de modo que estas devem ser apuradas em liquidacéo de
sentenca e devidamente indenizadas ao compromissario comprador, ora apelante, em obediéncia
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aos principios da boa-fé, vedacao do enriquecimento sem causa e da manutencdo do equilibrio
entre as partes, caso a parte interessada comprove a realizacdo das alegadas benfeitorias em
conformidade com a lei n°. 6.766/79 e o contrato, podendo compensar com os valores que tera
que restituir a requerida.

No mais, reputa-se de boa-fé a posse da requerida pelo menos ao tempo em que estava
adimplente, vez que outorgada mediante contrato de financiamento, celebrado com a autora,
tendo o direito a ser ressarcida pelas benfeitorias Gteis e necessarias, se demonstradas sua
regularidade, em atencao ao art. 34, 8 1°, da Lei n® 6.766/79.

Nessa direcdo, vejamos o posicionamento dos Tribunais patrios:

APELACAO CIVEL - ACAO DE RESOLUCAO DE CONTRATO COM
PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA DE REINTEGRACAO DE
POSSE DO IMOVEL - INADIMPLEMENTO CONTRATUAL
CONFESSADO PELOS REQUERIDOS - (...) APELO 2 - BENFEITORIAS -
DESNECESSIDADE DE PEDIDO VIA RECONVENCAO -
CONSEQUENCIA LOGICA DA RESCISAO DO CONTRATO - RETORNO
DAS PARTES AO "STATUS QUO ANTE" - APURACAO DE VALORES
EM FASE DE LIQUIDACAO DE SENTENCA - INEXISTENCIA DE
OFENSA AO DISPOSTO NO ARTIGO 34 DA LEI 6.766/79. (...). lll -
Rescindido o contrato de compromisso de compra de venda de lote, a
indenizacao por benfeitorias edificadas sobre o terreno é de
cabimento automatico - logo independendo de reconvencgao ou
pedido contraposto (quando possivel) -, por se tratar de
consequéncia logica do acolhimento do pedido de rescisédo do
contrato (com o retorno das partes ao status quo ante) e assim deve
ser a fim de se evitar o enriquecimento ilicito de uma parte em
detrimento da outra. O seu valor pode e deve ser aferido em sede de
liguidacdo de sentenca. IV - Por conseguinte, ndo assiste razdo no que
diz respeito a auséncia de comprovacédo da regularidade das benfeitorias a
luz do artigo 34 da Lei 6.766/79. [...]. Todavia, a auséncia de pagamento
de indenizagéo ou, ainda, compensacao a titulo de benfeitoria, ndo suporta
a mesma conclusdo sob pena de enriquecimento ilicito. RECURSO DE
APELAGCAO 1 NAO CONHECIDO. RECURSO DE APELAGAO 2 NAO
PROVIDO."

(TJ-PR — AC 1162072-5, 112 CC, Rel. Des. Gamaliel Seme Scaff, DJE:
17/03/2015). (Grifei).
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Outrossim, oportuno salientar ndo ser cabivel condicionar a reintegracdo de posse em
epigrafe ao pagamento dos valores a serem recebidos a titulo de indenizac&o pelas benfeitorias
em comento, visto que medida reintegratéria na hipotese € uma mera decorréncia l6gica da
resilicdo do ajuste, uma vez que reconhecido o inadimplemento, a causa que legitimava a
permanéncia no bem deixou de existir, enquanto que a referida indenizacdo, exige a previa
apuracao do quantum em sede de liquidacao.

DA MAJORACAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS EM SEDE RECURSAL:

Incabivel a majoracao pleiteada pela autora, eis que houve parcial provimento do recurso
da requerida, que alterou ponto substancial da sentencga ora vergastada.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO DOS RECURSOS, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO
INTERPOSTO PELA PARTE AUTORA E DOU PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO
INTERPOSTO PELA PARTE REQUERIDA, tdo somente para reformar a sentenca no tocante a
condenacdo da ré ao pagamento da taxa de fruicdo, mantendo a decisao guerreada nos seus
demais termos.

E COMO VOTO.

Belém, 16/02/2022
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RELATORIO

Tratam os presentes autos de recursos de APELACAO CIVEL interpostos por L.M.S.E.
EMPREEDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E BEATRIZ ANDRADE DA SILVA inconformados
com a Sentenca prolatada pelo Juizo da 12 Vara Civel e Empresarial de Parauapebas/PA que,
nos autos da AGAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADO COM PEDIDO DE
REINTEGRACAO DE POSSE, julgou procedente o pleito exordial, para declarar rescindido o
contrato de promessa de compra e venda do imdvel objeto da lide, reintegrando na posse do
imoével a autora, bem como determinando a restituicdo das parcelas pagas e, ainda, condenando
a parte ré a pagar taxa de fruicdo mensal, no percentual de 0,25% (zero virgula vinte e cinco)
incidente sobre o valor atualizado do contrato, a partir da inadimpléncia até a efetiva
desocupacdo, com limitacdo de 50% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a titulo de
parcelas pagas. Condenou a autora a indenizar a parte requerida das benfeitorias Uteis e
necessarias, bem assim, condenou a ré ao pagamento de custas, despesas e honorarios
advocaticios na propor¢cao de 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da causa,
suspendendo, entretanto, sua exigibilidade, em razdo do beneficio da justi¢a gratuita.

Em sua inicial, a empresa autora alegou ter realizado compromisso de compra e
venda com a ré, tendo, porém, a adquirente deixado de pagar as prestacdes, mesmo tendo sido
notificada a purgar a mora, razéo pela qual postulou a rescisdo do contrato com reintegracéo de
posse.

O feito seguiu seu tramite até a prolacdo da sentenca (ID N°. 6844529), que julgou
procedente a exordial para declarar rescindido o contrato de promessa de compra e venda do
imével objeto da lide; determinar a reintegracdo de posse em favor da empresa autora com
restituicdo dos valores pagos pela requerida, ressalvando a possibilidade de retencédo pelo
autora do percentual de 10% (dez por cento) sobre esse valor em razdo das despesas tributérias
e administrativas, bem assim o percentual de 10% (dez por cento) a titulo de multa compensatoria
pela rescisdo; condenou a parte requerida ao pagamento de taxa de fruicdo, mensal, no
percentual de 0,25% incidente sobre o valor atualizado do contrato, a partir da inadimpléncia até a
efetiva desocupacéo, limitando-se, porém, a 50% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a
titulo de parcelas pagas; e, por fim, condenou, ainda, a requerida ao pagamento das custas
processuais e honordrios advocaticios fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor a ser
restituido a ré, com exigibilidade suspensa, face o deferimento dos beneficios da gratuidade.

Inconformados, L.M.S.E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E BEATRIZ
ANDRADE DA SILVA interpuseram recursos de apelagdo (ID N°. 6844531/ ID N°. 6844537).

L.M.S.E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, preliminarmente, alega a
impossibilidade de concesséo da justica gratuita em favor da ré, e no mérito, o ndo cabimento de
limitacdo em relagdo & condenacao do pagamento da taxa de fruicdo, pugnando, ainda, pela
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condenacao da parte requerida ao pagamento de sucumbéncia em segundo grau, no patamar de
20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacéo.

BATRIZ ANDRADE DA SILVA, preliminarmente, alega a nulidade de sentenca por
cerceamento de defesa ante o julgamento antecipado da lide.

No mérito, que a sentenca ora vergastada seja reformada no que atine a declaracéo da
rescisdo contratual, posto que tal ndo se faz possivel nos moldes em que pleiteado pela empresa
Apelada, pugnando também pela reforma no que concerne a necessidade de indenizacao das
acessodes edificadas no lote, fazendo constar que a indenizacao quanto as parcelas pagas e
benfeitorias edificadas no lote seja realizada previamente a retomada da posse do bem

Em sede de contrarrazdes (ID N°. 6844543), L.M.S.E. EMPREEDNIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA refutou os argumentos trazidos pela parte ré, em sede de apelacéo,
pugnando pela manutencdo da sentenca ora vergastada.

N&o foram apresentadas as contrarrazdes por parte da requerida (ID N°. 6844546).

Instada a se manifestar, a Douta Procuradoria de Justica afirmou ndo possuir interesse
publico que justifique sua intervencdo (ID N°. 7289919)

E o Relatorio.
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VOTO

Avaliados, preliminarmente, os pressupostos processuais subjetivos e objetivos
deduzidos pela apelante, tenho-os como regularmente constituidos, bem como atinentes a
constituicdo regular do feito até aqui, razao pela qual conheco do recurso, passando a proferir
voto.

Prima facie, convém esclarecer que as apelacfes serdo apreciadas em conjunto.

DA IMPOSSIBILIDADE DE CONCESSAO DA JUSTIGA GRATUITA:

Analisando detidamente os autos, observa-se que o0 Juizo de 1° grau, ao prolatar a
sentenca ora guerreada, concedeu o beneficio da justica gratuita em favor da parte requerida, nos
termos do art. 98 do CPC, tendo a autora pleiteado a sua reforma.

Ocorre que, diante dos documentos juntados aos autos e dos fatos alegados, nédo so se
mostra possivel como também devido a concessao do beneficio da justica gratuita a parte
requerida, eis que sua situacao, efetivamente, autoriza o reconhecimento do beneficio, sendo que
a reforma de tal decisum, por certo, impediria 0 acesso ao Judiciario, violando-se mandamento
Constitucional.

Assim, rejeito a preliminar de impossibilidade de concesséo de tal benesse
suscitada pela requerente.

DA PRELIMINAR DE NULIDADE POR CERCEAMENTO DE DEFESA E OFENSA AO
PRINCIPIO DA NAO SURPRESA

Alega a requerida nulidade da sentenca por erro de procedimento, eis que o julgamento
antecipado da lide teria representado julgamento surpresa, de causa ndo madura, na qual havia
necessidade de producdo de novas provas.

Analisando os autos, verifica-se que a presente lide se restringe a analise do contrato
firmado entre as partes, especialmente a observancia ou ndo de suas disposi¢des, onde ndo se
faz necesséaria a producao de outras provas ou ainda a realizacdo de prova técnica e/ou
testemunhal, posto que as questdes levantadas se referem apenas a interpretacdo de previsdes
legais e jurisprudenciais em confronto com o pacto firmado, representando questdes de direito.
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Nesse sentido, as provas constantes dos autos sdo suficientemente capazes de embasar
0 juizo de valor para o deslinde da causa.

Ademais, ndo configura cerceamento de defesa quando o julgador, ao constatar nos
autos a existéncia de provas suficientes para o seu convencimento, indefere pedido de producédo
de prova. Cabe ao juiz decidir sobre os elementos necessarios a formacédo de seu entendimento,
pois, como destinatario da prova, € livre para determinar as provas necessarias ou indeferir as
inGteis ou protelatorias.

A respeito do assunto, colaciono entendimento do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA.
RESCISAO DE CONTRATO. RESTITUICAO DE VALORES. INDEFERIMENTO DE
PROVA ORAL. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. CERCEAMENTO DE
DEFESA. ARRAS. DEVOLUCAO. NECESSIDADE DE REEXAME DE PROVAS.
INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. RECURSO NAO PROVIDO.

1. De acordo com o art. 330, |, do CPC/1973 é facultado ao juizo proferir
sentenca, desde que ndo haja necessidade de produzir provas em audiéncia.
Por sua vez, o art. 131 do CPC/1973, que trata do principio da livre persuaséao
racional, estabelece que cabe ao magistrado avaliar as provas requeridas e
rejeitar aquelas que protelariam o andamento do processo, em desrespeito ao
principio da celeridade processual.

2. No caso, depreende-se que o Colegiado Estadual julgou a lide com base no
substrato fatico-probatério dos autos, cujo reexame é vedado em ambito de Recurso
Especial, ante o 6bice do enunciado da Suamula 7 deste Tribunal. Sendo o
magistrado o destinatario da prova, compete a ele o exame acerca da necessidade
ou ndo da producao do aporte requerido.

3. Em relacdo a necessidade ou ndo de devolucao do valor pago a titulo de arras, o
acolhimento da pretenséo recursal exigiria a alteracdo das premissas fatico-
probatérias estabelecidas pelo acérdédo recorrido, com o revolvimento das provas
carreadas aos autos, atraindo, mais uma vez, o ébice da Sumula n. 7 do STJ.

4. Agravo interno a que se nega provimento.” (Agint no AREsp 1096303/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO , QUARTA TURMA, julgado em 17/08/2017, DJe
29/08/2017) - Destaquei.

Quanto a alegacdo de ofensa ao principio da ndo surpresa, o Superior Tribunal de
Justica, no julgamento do Agint no REsp 1701258 / SP, assim entendeu:

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
AGCAO DE RESSARCIMENTO DE DANOS. INCORPORAGCAO DE REDE

P .Assinado eletronicamente por: MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES - 16/02/2022 11:12:00 Num. 8138532 - Pég. 2




PARTICULAR DE ENERGIA ELETRICA. PRINCIPIO DA NAO SURPRESA.
AUSENCIA DE OFENSA. PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA. VINTENARIA OU
TRIENAL. TERMO INICIAL. MOMENTO DA INCORPORACAO. ENTENDIMENTO
ADOTADO NESTA CORTE. VERBETE 83 DA SUMULA DO STJ. TEORIA DA
CAUSA MADURA. NAO APLICACAO. ARTS. 515, § 1°, E 516 DO CPC/73.
IMPOSSIBILIDADE. INDENIZACAO. DEFERIMENTO. REVISAO. NAO
CABIMENTO. TESES DO RECURSO ESPECIAL QUE DEMANDAM REEXAME DE
CONTEXTO FATICO E PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N° 7/STJ.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO AOS FUNDAMENTOS DA DECISAO. ARTIGO
1.021, § 1°, DO CPC E SUMULA N. 182/STJ. NAO PROVIMENTO.

1. O "fundamento" ao qual se refere o art. 10 do CPC/2015 é o fundamento
juridico - circunstancia de fato qualificada pelo direito, em que se baseia a
pretensado ou a defesa, ou que possa ter influéncia no julgamento, mesmo gue
superveniente ao ajuizamento da acdo - ndo se confundindo com o
fundamento legal (dispositivo de lei regente da matéria). A aplicacdo do
principio da ndo surpresa ndo impd&e, portanto, ao julgador que informe
previamente as partes quais os dispositivos legais passiveis de aplicacdo para
0 exame da causa. O conhecimento geral da lei é presuncdo jure et de jure.

2. O Tribunal de origem julgou nos moldes da jurisprudéncia pacifica desta Corte.
Incidente, portanto, o enunciado 83 da Sumula do STJ.

3. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatéria (Simula n.
7/STJ).

4. Nos termos do art. 1021, § 1°, do Cddigo de Processo Civil/2015 e da Sumula
182/STJ, é inviavel o agravo interno que deixa de atacar especificamente os
fundamentos da decisdo agravada.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(STJ - Agint no REsp 1701258 / SP, Rel. Min. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, j. 23/10/2018, DJe 29/10/2018) - Destaquei.

Assim, descabida a alegacédo de ofensa ao “principio da ndo surpresa”, inscrito nos
artigos 9 e 10 do CPC, eis que a faculdade do “julgamento antecipado da lide” é conferida ao
magistrado por meio de lei, sendo aplicavel de pronto, sem a necessidade de prévia oitiva das
partes, pois ndo corresponde a um fundamento juridico novo, isto €, ndo corresponde a
circunstancia fatica cuja possibilidade de subsuncao ao direito devesse ter sido oportunizado a
parte emitir manifestagao.

Ante o exposto, rejeito a preliminar de nulidade da sentenca suscitada pela parte
requerida.
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MERITO

DO INADIMPLEMENTO CONTRATUAL E DA REINTEGRACAO DE POSSE

Com feito, acerca da reintegracdo de posse, de pronto, cumpre registrar que o
descumprimento contratual pela parte requerida, consubstanciado na falta de quitacdo das
prestacdes mensais pela compra do imével restou incontroverso nos autos, de sorte que,
reconhecido o inadimplemento, configurado esta o ato ilicito capaz de caracterizar o esbulho no
qgual se fundamenta o pleito de reintegracéo de posse postulado pela empresa autora.

Cumpre ressaltar que o eshulho ventilado nos autos independe da existéncia de ato
fisico de violéncia ou clandestinidade, visto que a precariedade que qualifica a posse exercida
pela requerida, oriunda de seu inadimplemento, é suficiente para atestar a ilicitude de sua
presenca no imével indicado nos autos.

Desse modo, tem-se que, diante da inadimpléncia da requerida/apelante demonstrada
Nnos autos e a previsao contida nas clausulas 15°, 16° e 17° do contrato firmado entre as partes
(ID N°. 6844477), que, dentre outras disposi¢c0es, autoriza a rescisdo do contrato no caso de
atraso no pagamento de 03 (trés) parcelas, ou, quando transcorrido 60 (sessenta) dias apds o
vencimento de qualquer parcela, resta incontroverso o direito da empresa autora/apelada a
rescisdo do contrato, com a consequente devolugdo do bem e reintegracdo da posse em seu
favor.

Corroborando o entendimento supra, vejamos o precedente pertinente ao tema:

PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
REINTEGRACAO DE POSSE C/C COBRANCA. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INADIMPLEMENTO SUBSTANCIAL. RESCISAO QUE SE IMPOE.
RECURSO NAO PROVIDO. [...]. Restou caracterizado o inadimplemento
contratual por parte dos réus, que ndo provaram a quitagao total do preco
avencado. O Caddigo Civil de 2002 prestigia a manutencao dos negocios
juridicos, de sorte que a nulidade do contrato de compra e venda nao
impede a sua conversao em promessa de compra e venda, conforme
permitido pelo art. 170 do CC/02. Nao violagcdo ao artigo 108 do CC.

Diante do inadimplemento substancial da obrigacéo, inadimplemento
até mesmo confessado, bem como da auséncia de purga da mora
pelos devedores, impde-se a rescisdao contratual e consequente
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reintegracdo na posse, bem como pagamento pela utilizagcdo do
imovel. Correta a decisdo que rescindiu o contrato em razédo do
inadimplemento dos réus. Ato continuo, uma vez rescindido o contrato
de promessa de compra e venda do imovel, sua consequéncia logica € a
reintegracdo da parte autora na posse do bem, pois, uma vez reconhecido
o inadimplemento, a causa que legitimava a permanéncia no bem deixou
de existir. Majoracdo dos honorarios recursais para 12% sobre o valor da
condenacdo. Recurso néo provido.

(TJ-RJ - APL: 00377180820148190011, Relator: Des(a). Lindolpho Morais
Marinho, Décima Sexta Camara Civel, Data de Julgamento: 29/01/2019).
(Grifei).

No mesmo sentido, decidiu esta Colenda Turma em julgado recente de caso similar,
cujo voto condutor foi de minha relatoria:

PROCESSUAL CIVIL — APELACAO EM ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE - PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE/TERRENO — PRELIMINAR: NULIDADE DA
SENTENCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA, REJEITADA — MATERIA
EXCLUSIVAMENTE DE DIREITO — MERITO: INADIMPLEMENTO DA
RECORRENTE — CARACTERIZACAO — RESCISAO DO CONTRATO
DETERMINADA PELO MAGISTRADO A QUO — REINTEGRACAO DE
POSSE — DECORRENCIA LOGICA DA RESCISAO — POSSIBILIDADE DE
RETENSAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS POR PARTE DA
RECORRIDA — INDENIZACAO PELA FRUICAO - LEGALIDADE -
INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS — POSSIBILIDADE - RECURSO

CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

(TJ-PA — APC 0006608-34.2017.814.0040. Relatora Desa. Maria de Nazaré
Saavedra Guimaraes. Segunda Turma de Direito Privado. Julgado em

01/09/2020). (Grifei).

DA RETENCAO, DA TAXA DE FRUICAO E DA SUA CUMULACAO COM A MULTA
COMPENSATORIA:

No tocante a alegacdo da apelante de que em relacdo a restituicdo das parcelas pagas,
clausula penal e taxa de fruicdo, o magistrado teria adotado interpretacdo menos favoravel ao
consumidor, em inobservéancia ao art. 47 do CDC, impde-se tecer alguns esclarecimentos.
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Como é sabido, o Superior Tribunal de Justica, por meio da Sumula 543,
perfilhou entendimento no sentido de ser justo e razoavel que o vendedor retenha parte das
prestacdes pagas pelo consumidor como forma de indeniz4-lo pelos prejuizos suportados,
notadamente as despesas administrativas realizadas com a divulgacao, comercializacao e
corretagem, além do pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imdvel, e a eventual
utilizacéo do bem pelo comprador.

STJ — Simula 543: Na hipo6tese de resolucédo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cédigo 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.

O texto da sumula pacificou o entendimento de que quando a vendedora der causa a
rescisao devera restituir a integralidade do valor pago em uma Unica parcela e de imediato, porém
no caso da rescisdo motivada pelo promitente comprador a devolucéo deve ser parcial.

Assim, plenamente viavel a retencao de parte das parcelas pagas em caso de resolucao
contratual em razéo de inadimplemento contratual do consumidor comprador.

No caso sub examine, constatado que a resilicdo do contrato em comento decorreu do
inadimplemento da compradora, ora apelante, fixou o0 magistrado primevo a retencao de valores
no percentual de 20% (vinte por cento) dos valores pagos por esta, patamar que se encontra
dentro do limite consagrado pelo proprio STJ para a hipotese, que é de 25% (vinte e cinco por
cento).

Nesse sentido, vejamos precedente jurisprudencial da Corte Cidada:

DIREITO CIVIL PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INADIMPLENCIA. RESCISAO CONTRATUAL. DEVOLUGAO DAS
PARCELAS PAGAS. CABIMENTO. RETENCAO DE ATE 25% EM
BENEFICIO DO VENDEDOR.

1. A rescisdo de contrato exige que se promova o retorno das partes
ao status quo ante, sendo certo que, no ambito dos contratos de
promessa de compra e venda de imével, em caso de rescisdo motivada
por inadimpléncia do comprador, a jurisprudéncia do STJ se
consolidou no sentido de admitir a retencéo, pelo vendedor, de parte
das prestagdes pagas - que pode variar de 10% a 25% - como forma de
indeniza-lo pelos prejuizos suportados. Precedentes.

2. No caso, o Tribunal a quo, com base no contexto fatico-probatério dos
autos, entendeu que a previsdo de perda da totalidade das parcelas pagas
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seria abusiva (fl. 165), devendo ser retidos 10% sobre

esse valor, percentual que reputou suficiente para reparar todos o0s
prejuizos da empresa recorrente. Incidéncia da Sumula 7 do STJ.

3. Recurso especial a que se nega seguimento.

(STJ - Resp n° 1269059 SP 2011/0158858-9, Relator: Ministro Luis Felipe
Salomao, Data de Publicacao: DJ 17/06/2015). (Grifei).

Noutra ponta, quanto a taxa de fruicdo, deve ser destacado que esta possui como fato
gerador a posse, uso e gozo exercidos por terceiro sobre o bem da apelada, isto porque, a
aplicacdo da taxa de fruicdo objetiva estabelecer o equilibrio no desfazimento do negécio,
buscando o retorno ao status quo ante, sob pena de configurar-se o enriquecimento imotivado,
critério este acolhido no direito patrio, por aplicacao dos arts. 884[1] a 886[2] do Cédigo Civil.

No caso em comento, oportuno destacar que o contrato firmado pelas partes prevé
indenizacdo de 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) ao més do valor atualizado do
contrato, a titulo de ressarcimento pela ocupacéao, exploracéo e aluguel do lote/terreno (fruicédo),
durante o periodo compreendido entre a data da assinatura e rescisdo deste contrato ou a
devolucédo da posse precaria a vendedora, considerando o que ocorrer por ultimo.

A sentenca recorrida, por sua vez, condenou a requerida ao pagamento da multa
contratual e da taxa de fruicao. Ocorre que, a condenacgdo a taxa de fruicdo no percentual de
0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor atualizado do contrato, cumulado com a
condenacao ao pagamento da multa compensatoéria, incorre em bis in idem.

A respeito da matéria, o Superior Tribunal de Justica pacificou entendimento, por meio
dos Recursos Especiais Representativos de Controvérsia n° 1.635.428/SC (Tema 970), de
proibicdo da cumulacado de lucros cessantes com clausula penal moratoria, visto estas terem a
mesma finalidade de indenizar o consumidor pelo adimplemento tardio da obrigacéo:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL NA PLANTA. ATRASO NA
ENTREGA. NOVEL LEI N. 13786/2018. CONTRATO FIRMADO
ENTRE AS PARTES ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA. NAO
INCIDENCIA. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA PENAL
MORATORIA. NATUREZA MERAMENTE INDENIZATORIA,
PREFIXANDO O VALOR DAS PERDAS E DANOS. PREFIXACAO
RAZOAVEL TOMANDO-SE EM CONTA O PERIODO DE
INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM LUCROS CESSANTES.
INVIABILIDADE.

1. A tese a ser firmada para efeito do art. 1.036 do CPC/2015, é a
seguinte: A clausula penal moratéria tem a finalidade de indenizar
pelo adimplemento tardio da obrigacdo e, em regra, estabelecida
em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua cumulagdo com
lucros cessantes.

P .Assinado eletronicamente por: MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES - 16/02/2022 11:12:00 Num. 8138532 - Pég. 7




2. No caso concreto, recurso especial ndo provido.

(STJ. REsp n° 1.635.428/SC. Segunda Secao. Min. Rel. Luis Felipe
Saloméao. Data do julgamento 22/05/2019. DJe 25/06/2019) (grifo
NO0SS0).

Assim, é defeso pleitear indenizacao por lucros cessantes pelo periodo da mora, quando
0 contrato prever clausula penal moratdria. Desse modo, ndo pode a empresa autora pleitear taxa
de fruicdo pelo periodo de mora do consumidor, dado que ja existe clausula penal com a mesma
finalidade indenizatéria/compensatoria.

Dessa forma, pela ratio decidendi do Acdrdao n° 1.635.428/SC, que sedimentou o tema
970, entende-se que a cumulacéo de tal parcelas restou impossibilitada (AgRg no REsp n°
1.179.783/MS, de 26/04/2016).

Nesse contexto, vejamos precedente da 12 Turma de Direito Privado deste Egrégio
Tribunal, in verbis:

APELACAO CIVEL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INADIMPLENCIA DO PROMITENTE COMPRADOR. DESFAZIMENTO
CONTRATUAL. SENTENCA QUE DETERMINOU A DEVOLUCAO DOS
VALORES PAGOS COM RETENCAO DE DESPESAS PREVISTAS
CONTRATUALMENTE. PEDIDO PARA MAJORAR A MULTA
COMPENSATORIA. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PREVISAO
CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO DO IMOVEL. APLICABILIDADE DA
RATIO DECIDENDI DO ACORDAO QUE FIRMOU O TEMA 970.
PARCELA DE CUNHO INDENIZATORIO TAL COMO A CLAUSULA
PENAL. CUMULACAO IMPLICA EM BIS IN IDEM. IMPOSSIBILIDADE.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

(2020.00715745-15, 212.319, Rel. JOSE ROBERTO PINHEIRO MAIA
BEZERRA JUNIOR, Orgao Julgador 12 TURMA DE DIREITO PRIVADO,
Julgado em 2020-03-02, Publicado em 2020-03-04)

Logo, havendo multa convencional no sentindo de prefixar em patamar razoavel a
indenizacdo, ndo cabe se falar em posterior cumulagcdo com a taxa de fruicdo, uma vez que esta
também se caracteriza como parcela indenizatéria, sob pena de configurar bis in idem.

Desta feita, a sentenga guerreada merece reforma neste ponto.

Quanto a alegacgdo da néo limitagdo até 50% do valor das parcelas pagas pelo requerido
para aplicacdo da taxa de fruicdo, em raz&o do julgamento que ora sefaz, tal matéria encontra-se
prejudicada.
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DA INDENIZACAO DAS BENFEITORIAS

N&o podemos olvidar ainda, acerca das benfeitorias Uteis e necessarias, caso existentes
no imovel, conforme apontado pelo requerido em contestacéo.

A realizacdo de benfeitorias pode consistir na sua conservacao, melhoramento ou
embelezamento, e se classificam em necessarias, Uteis ou voluptuarias, cuja definicdo esta
contida no art. 96 do Cadigo Civil.

Assim, no que atine a indenizacao pelas benfeitorias Uteis e necessarias realizadas pela
apelante, visto que a época da assinatura do pacto, o lote adquirido ndo possuia henhuma
acessao ou benfeitoria, tem-se ser induvidoso o dever de indeniza-las enquanto decorréncia
I6gica da rescisao do contrato e reintegracéo de posse do vendedor, devendo a sentenca ora
vergastada, em relacéo a tal matéria, ser reformada.

Nesse sentido, no contrato firmado entre as partes h4 a possibilidade de indenizacao
pelas benfeitorias Uteis e necessarias, de modo que estas devem ser apuradas em liquidacéo de
sentenca e devidamente indenizadas ao compromissario comprador, ora apelante, em obediéncia
aos principios da boa-fé, vedacdo do enriquecimento sem causa e da manutencdo do equilibrio
entre as partes, caso a parte interessada comprove a realizacdo das alegadas benfeitorias em
conformidade com a lei n°. 6.766/79 e o contrato, podendo compensar com os valores que tera
gue restituir a requerida.

No mais, reputa-se de boa-fé a posse da requerida pelo menos ao tempo em que estava
adimplente, vez que outorgada mediante contrato de financiamento, celebrado com a autora,
tendo o direito a ser ressarcida pelas benfeitorias Gteis e necessérias, se demonstradas sua
regularidade, em atencéo ao art. 34, § 1°, da Lei n® 6.766/79.

Nessa direcdo, vejamos o posicionamento dos Tribunais pétrios:

APELACAO CIVEL - ACAO DE RESOLUCAO DE CONTRATO COM
PEDIDO DE ANTECIPACAO DE TUTELA DE REINTEGRACAO DE
POSSE DO IMOVEL - INADIMPLEMENTO CONTRATUAL
CONFESSADO PELOS REQUERIDOS - (...) APELO 2 - BENFEITORIAS -
DESNECESSIDADE DE PEDIDO VIA RECONVENCAO -
CONSEQUENCIA LOGICA DA RESCISAO DO CONTRATO - RETORNO
DAS PARTES AO "STATUS QUO ANTE" - APURA(;AO DE VALORES
EM FASE DE LIQUIDA(;AO DE SENTENCA - INEXISTENCIA DE
OFENSA AO DISPOSTO NO ARTIGO 34 DA LEI 6.766/79. (...). lll -
Rescindido o contrato de compromisso de compra de venda de lote, a
indenizacdo por benfeitorias edificadas sobre o terreno é de
cabimento automatico - logo independendo de reconvencao ou
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pedido contraposto (quando possivel) -, por se tratar de
consequéncia logica do acolhimento do pedido de rescisédo do
contrato (com o retorno das partes ao status quo ante) e assim deve
ser a fim de se evitar o enriquecimento ilicito de uma parte em
detrimento da outra. O seu valor pode e deve ser aferido em sede de
liguidacédo de sentenca. IV - Por conseguinte, ndo assiste razdo no que
diz respeito a auséncia de comprovacédo da regularidade das benfeitorias a
luz do artigo 34 da Lei 6.766/79. [...]. Todavia, a auséncia de pagamento
de indenizagéo ou, ainda, compensacao a titulo de benfeitoria, ndo suporta
a mesma conclusdo sob pena de enriquecimento ilicito. RECURSO DE
APELACAO 1 NAO CONHECIDO. RECURSO DE APELACAO 2 NAO
PROVIDO."

(TJ-PR — AC 1162072-5, 112 CC, Rel. Des. Gamaliel Seme Scaff, DJE:
17/03/2015). (Grifei).

Outrossim, oportuno salientar ndo ser cabivel condicionar a reintegracdo de posse em
epigrafe ao pagamento dos valores a serem recebidos a titulo de indenizacao pelas benfeitorias
em comento, visto que medida reintegratdria na hipétese € uma mera decorréncia légica da
resilicdo do ajuste, uma vez que reconhecido o inadimplemento, a causa que legitimava a
permanéncia no bem deixou de existir, enquanto que a referida indenizacédo, exige a previa
apuracgdo do quantum em sede de liquidacao.

DA MAJORACAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS EM SEDE RECURSAL:

Incabivel a majoracao pleiteada pela autora, eis que houve parcial provimento do recurso
da requerida, que alterou ponto substancial da sentenca ora vergastada.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO DOS RECURSOS, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO
INTERPOSTO PELA PARTE AUTORA E DOU PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO
INTERPOSTO PELA PARTE REQUERIDA, tdo somente para reformar a sentencga no tocante a
condenacdo da ré ao pagamento da taxa de fruicdo, mantendo a decisdo guerreada nos seus
demais termos.
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E COMO VOTO.
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EMENTA

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE
— SENTENCA DE PROCEDENCIA — PRELIMINAR DE IMPOSSIBILIDADE DE JUSTICA
GRATUITA REJEITADA — PRELIMINAR DE NULIDADE DA SENTENCA POR
CERCEAMENTO DE DEFESA REJEITADA — APRECIACAO CONJUNTA DAS APELACOES -

PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE/TERRENO — CARACTERIZACAO DE
INADIMPLEMENTO DA REQUERIDA — RESCISAO DO CONTRATO — REINTEGRACAO DE
POSSE — DECORRENCIA LOGICA DA RESILICAO — RETORNO AO STATUS QUO ANTE —
POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS POR PARTE DA
REQUERIDA — NAO CABIMENTO DE CUMULACAO DA TAXA DE FRUICAO COM MULTA
COMPENSATORIA — TEMA 970 DO STJ — REFORMA DA SENTENCA NESTA PARTE -
INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS - CABIMENTO — APURACAO EM SEDE DE

LIQUIDACAO DE SENTENCA — MAJORACAO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS EM

SEDE RECURSAL — NAO CABIMENTO - SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA -

RECURSOS CONHECIDOS, NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO INTERPOSTO PELA

AUTORA E PARCIALMENTE PROVIDO O INTERPOSTO PELA PARTE REQUERIDA.

1-Preliminar de Impossibilidade de Concesséo da Justica gratuita:

1.2- Diante dos documentos juntados aos autos e dos fatos alegados, nédo s6 se mostra
possivel como também devido a concessédo do beneficio da justica gratuita a parte
requerida, eis que sua situacéo, efetivamente, autoriza o reconhecimento do beneficio,
sendo que areforma de tal decisum, por certo, impediria o acesso ao Judiciério, violando-
se mandamento Constitucional.

1.3-Preliminar rejeitada.
2-Preliminar de Nulidade da Sentenca Por Cerceamento de Defesa:

2.1- Analisando os autos, verifica-se que a presente lide se restringe a analise do contrato
firmado entre as partes, especialmente a observancia ou nao de suas disposi¢cdes, onde
ndo se faz necessaria a producéo de outras provas ou ainda a realizagdo de prova técnica
elou testemunhal, posto que as questdes levantadas se referem apenas a interpretacdo de
previsdes legais e jurisprudenciais em confronto com o pacto firmado, representando
guestdes de direito.

2.2-Ademais, descabida a alegacado de ofensa ao “principio da ndo surpresa”, inscrito nos
artigos 9 e 10 do CPC, eis que a faculdade do “julgamento antecipado da lide” é conferida
ao magistrado por meio de lei, sendo aplicavel de pronto, sem a necessidade de prévia
oitiva das partes, pois ndo corresponde a um fundamento juridico novo, isto é, ndo
corresponde a circunstancia fatica cuja possibilidade de subsuncao ao direito devesse ter
sido oportunizado a parte emitir manifestacéo.

2.3-Preliminar rejeitada.

3-Mérito: Rescisdo do contrato por inadimplemento do promitente comprador/reintegracéao
de posse/retencdo de parcelas pagas/ cumulacdo da taxa de fruicdo com multa
compensatoéria / benfeitorias.

3.1-O descumprimento contratual pela requerida, consubstanciado na falta de quitagéao
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das prestacf6es mensais pela compra do imével restou incontroverso nos autos, de sorte
gue, reconhecido o inadimplemento, configurado esté o ato ilicito capaz de caracterizar o
esbulho no qual se fundamenta o pleito de reintegracdo de posse postulado pela
empresa autora.

3.2- Constatado que a resilicdo do contrato em comento decorreu do inadimplemento da
compradora, fixou o magistrado primevo a retencéo de valores no percentual de 20% (vinte
por cento) do montante pago por esta, patamar que se encontra dentro do limite
consagrado pelo STJ para a hipotese, que é de 25% (vinte e cinco por cento).

3.3-A sentenca recorrida, por sua vez, condenou a requerida ao pagamento da multa
contratual e da taxa de fruicdo. Ocorre que, a condenacdo a taxa de fruicdo no percentual
de 0,25% (zero virgula vinte e cinco por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
cumulado com a condenacdo ao pagamento da multa compensatéria, incorre em bis in
idem.

3.4-A respeito da matéria, o Superior Tribunal de Justica pacificou entendimento, por meio
dos Recursos Especiais Representativos de Controvérsia n® 1.635.428/SC (Tema 970), de
proibicdo da cumulac&o de lucros cessantes com cladusula penal moratéria, visto estas
terem a mesma finalidade de indenizar o consumidor pelo adimplemento tardio da
obrigacéo.

3.5- No que atine a indenizagédo pelas benfeitorias Uteis e necessarias realizadas pela
apelante, visto que a época da assinatura do pacto, o lote adquirido ndo possuia
nenhuma acessao ou benfeitoria, tem-se ser induvidoso o dever de indeniza-las enquanto
decorréncia légica da rescisdo do contrato e reintegracdo de posse do vendedor,
devendo a sentenca ora vergastada, em relacao a tal matéria, ser reformada.

3.6-Nesse sentido, no contrato firmado entre as partes ha a possibilidade de indenizacédo
pelas benfeitorias Uteis e necessarias, de modo que estas devem ser apuradas em
liguidacéo de sentenca e devidamente indenizadas ao compromisséario comprador, ora
apelante, em obediéncia aos principios da boa-fé, vedac¢ao do enriquecimento sem causa e
da manutencao do equilibrio entre as partes, caso a parte interessada comprove a
realizacdo das alegadas benfeitorias em conformidade com a lei n°. 6.766/79 e o contrato,
podendo compensar com os valores que tera que restituir a requerida.

3.7- No que concerne ao pedido de majoracao dos honorarios advocaticios em sede
recursal, incabivel a majoracéo pleiteada pela autora, eis que houve parcial provimento do
recurso darequerida, que alterou ponto substancial da sentenca ora vergastada.

4- Recursos conhecidos, desprovido o interposto pela parte autora e parcialmente provido
0 interposto pela parte requerida, tdo somente para reformar a sentenca no tocante a
condenacdo da ré ao pagamento da taxa de fruicdo, mantendo a decisdo guerreada nos
seus demais termos.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO, sendo
apelante/apelada L.M.S.E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e
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apelada/apelante BEATRIZ ANDRADE DA SILVA.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores, membros da 22
Turma de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, em turma, a
unanimidade, CONHECER DOS RECURSOS, NEGAR PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA
AUTORA E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELA REQUERIDA, nos termos
do voto da Excelentissima Desembargadora—Relatora Maria de Nazaré Saavedra

Guimaraes.
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