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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELAGAO CIVEL (198) - 0801447-39.2019.8.14.0040

APELANTE: MARIA ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO

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

EMENTA

APELAGAO CIVEL N. 0801447-39.2019.8.14.0040
APELANTE: MARIA ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO
APELADO: L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

EMENTA

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE
COM PEDIDO LIMINAR E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS — SENTENCA DE
PROCEDENCIA — PRELIMINAR DE NULIDADE DE SENTENCA POR CERCEAMENTO DE
DEFESA — REJEITADA — DESNECESSIDADE DE REALIZACAO DE PROVA TECNICA E/OU
TESTEMUNHAL — MATERIA UNICAMENTE DE DIREITO — MERITO — PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE/TERRENO — CARACTERIZACAO DE INADIMPLEMENTO DA
APELANTE —RESCISAO DO CONTRATO — REINTEGRACAO DE POSSE — DECORRENCIA
LOGICA DA RESILICAO — RETORNO AO STATUS QUO ANTE — POSSIBILIDADE DE
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RETENCAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS POR PARTE DA RECORRIDA —
INDENIZACAO PELA FRUICAO — LEGALIDADE — INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS
JA DETERMINADA PELO JUiZzO PRIMEVO — APURACAO EM SEDE DE LIQUIDACAO DE
SENTENCA — CONDICIONAMENTO DA REINTEGRAGCAO AO PAGAMENTO DA
INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS — IMPOSSIBILIDADE — SENTENGCA ESCORREITA —
RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.

1. Preliminar de Nulidade de Sentenca por Cerceamento de Defesa: Lide em epigrafe
gue se restringe a analise do contrato firmado entre as partes, especialmente a
observéancia ou ndo de suas disposi¢cbes, onde ndo se faz necesséria a realiza¢édo de
prova técnica e/ou testemunhal, posto que as questdes levantadas se referem apenas a
interpretacéo de previsdes legais e jurisprudenciais em confronto com o pacto firmado,
representando questdes de direito. Preliminar Rejeitada.

2. Meérito

2.1. O descumprimento contratual pela apelante, consubstanciado na falta de
guitacdo das prestacées 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 qual se fundamenta o pleito de reintegracéo de
posse postulado pela empresa autora/apelada.

2.2. Constatado que a resilicdo do contrato em comento decorreu do inadimplemento
da compradora, fixou 0 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 hipétese, que é de 25% (vinte e cinco por
cento).

2.3. Taxa de fruicdo que possui como fato gerador a posse, uso e gozo exercidos por
terceiro sobre o bem da apelada, com escopo de estabelecer o equilibrio no
desfazimento do negécio e o retorno ao status quo ante, sob pena de configurar-
se enriquecimento imotivado, critério este acolhido no direito patrio, por aplicacdo
dos arts. 884 a 886 do Cddigo Civil.

2.4, Juizo primevo que, acertadamente, ao declarar rescindido o contrato entabulado
entre os litigantes, ja impds a empresa autora/apelada o dever de indenizar a
requerida/apelante as benfeitorias realizadas no imével, cujo importe deve ser
apurado em liquidagédo de sentenca.

2.5. Outrossim, entendo ser incabivel o pedido da apelante de condicionar a
reintegracdo de posse em epigrafe ao pagamento dos valores a serem recebidos a
titulo de indenizacado pelas benfeitorias em comento, visto que a medida
reintegratdria na hipétese é uma mera decorréncia logica 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 indenizagéo, exige
a previa apuracao do quantum em sede de liquidacdo de sentenca.
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2.6. Recurso de Apelacdo Conhecido e Improvido, mantendo incolume a sentenca
vergastada.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO, sendo apelante MARIA
ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO e apelada L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores, membros da 2% Turma
de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, em turma, a
unanimidade, CONHECER DO RECURSO e NEGAR-LHE PROVIMENTO, nos termos do voto da
Excelentissima Desembargadora—Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora

RELATORIO

APELAGAO CIVEL N. 0801447-39.2019.8.14.0040
APELANTE: MARIA ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO
APELADO: L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de Recurso de APELACAO CIVEL interposto por MARIA
ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO, inconformada com a Sentenca prolatada pelo MM. Juizo da
22 Vara Civel e Empresarial de Parauapebas/PA que, nos autos da ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE COM PEDIDO LIMINAR E INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS, ajuizada contra si por L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., julgou procedente o pleito exordial.

Em sua inicial, narrou a empresa autora/apelada ter firmado com a
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requerida/apelante, compromisso de compra e venda de um lote no Residencial Cidade Jardim,
tendo esta, entretanto, deixado de adimplir as parcelas ajustadas e, embora notificada, nao teria
purgado a mora.

Pleiteou, assim, a procedéncia da exordial para que fosse declarada a rescisdo do
contrato com a consequente reintegracdo de posse, bem como a incidéncia dos encargos
previstos no ajuste.

O magistrado indeferiu o pedido liminar formulado pela empresa requerente (ID 4910993).

Em sede de audiéncia (ID. 4910997), restou infrutifera a tentativa de acordo.

A requerida apresentou contestacao (ID. 4910999).

O feito seguiu seu tramite até a prolacdo da sentenca (ID 4911012), 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 tributarias
e administrativas, bem assim o percentual de 10% (dez por cento) a titulo de multa compensatéria
pela rescisao; 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, determinou que a autora indenizasse a parte requerida as
benfeitorias Uteis e necessarias (ou acessdes), caso comprovado nos autos sua efetiva e regular
realizacdo, a serem apuradas em liquidacdo de sentenca, podendo haver compensacdo com 0s
valores a serem restituidos a requerida.

Condenou, ainda, a requerida ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor da causa, com exigibilidade suspensa,
face o deferimento dos beneficios da gratuidade.

Inconformada, a requerida MARIA ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO interpés Recurso
de Apelacao (ID. 4911014).

Alega, preliminarmente, a nulidade de sentenca por cerceamento de defesa face a
ocorréncia de decisdo surpresa, visto que a causa ndo se encontraria madura a quando da
prolacdo da sentenca, sendo indispensavel na hipétese a realizacdo de audiéncia de instrucéo e
julgamento.

No mérito, argui a impossibilidade de rescindir o contrato face sua natureza cativa,
tampouco, com efeitos retroativos, sobretudo, por se tratar de relacdo consumerista.

Aduz ser absolutamente incabivel a determinacdo de retencdo sobre os valores pagos a
serem restituidos com incidéncia de clausula penal, tampouco, a fixagcao de taxa de frui¢éo, face
a vedacao de interpretacdo menos favoravel ao consumidor, em observancia ao art. 47 do CDC.

Arrazoa que a liquidacao do valor pecuniério devido a apelante relativo as benfeitorias
Uteis e necessarias introduzidas no lote urbano devera ser efetivada previamente a qualquer
pretensao de retomada do bem.

Pleiteia, assim, pelo provimento do recurso para que seja anulada a sentenca, ou,
alternativamente reformada, julgando totalmente improcedente a pretensao exordial, ou, ainda, na
hipétese de manutencédo da rescisao contratual que seja determinado o ressarcimento integral
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dos valores pagos e das benfeitoras implementadas no lote urbano.

Em contrarrazdes (ID 4911016), argui a apelada, ndo assistir razao a apelante em suas
alegacgbes, razéo pela qual, pugna pelo desprovimento do recurso e manutencao da sentencga.

Coube-me por distribuicdo a relatoria do feito.

Instada as partes sobre a possibilidade de conciliacdo (ID 4924341), apenas a parte
autora/apelada manifestou interesse na composicao (ID 4940155).

O presente feito fora pautado para julgamento em sessao do plenario virtual a ser
realizada em 28/06/2021, no entanto, o patrono da empresa recorrida atravessou peti¢ao (ID
5492148), afirmando interesse em realizar sustentacéo oral, razdo pela qual o feito foi retirado da
pauta de julgamento virtual e devidamente incluido na pauta presencial a ser realizada na data de
hoje, 03/08/2021.

E o relatdrio.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora

VOTO

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.

Antes de adentrar o mérito da demanda, analiso a questao preliminar suscitada pela ora
apelante.

PRELIMINAR DE NULIDADE DE SENTENCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA

Consta das razdes preliminares deduzidas pela apelante a nulidade de sentencga por
cerceamento de defesa, visto que seria indispensavel na hipétese a realizacédo de audiéncia de
instrucao e julgamento.

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 realizacédo 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
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pacto firmado, representando questdes de direito.

Ademais, é facultado ao juiz, de oficio ou a requerimento da parte, determinar as provas
necessarias ao processo, indeferindo as que reputar desnecessarias ou protelatorias.

Com efeito, observa-se que a inicial veio instruida com todas as provas necessarias ao
julgamento da lide, asseverando ainda que a empresa apelada trouxe aos autos o contrato e
outros documentos 0s quais permitem extrair os elementos necessarios ao julgamento do pedido.

Nessa senda, vejamos a orientacao jurisprudencial patria:

APELACAO CIVEL. DIREITO PRIVADO NAO ESPECIFICADO. ACAO DE
COBRANCA. ENSINO PARTICULAR. CERCEAMENTO DE DEFESA. As
partes devem ter a oportunidade de produzir as provas que entenderem
necesséarias para o reconhecimento de seu direito, sob pena de
cerceamento de defesa. No caso concreto, desnecesséaria a producao
de prova oral, motivo pelo qual o julgamento antecipado da lide ndo
implica cerceamento de defesa. [...]. APELACAO DESPROVIDA.

(TJ-RS - Apelacao Civel N° 70074804717, Décima Nona Camara Civel,
Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado em 23/11/2017). (Grifei).

APELACAO CIVEL. PROPRIEDADE E DIREITOS REAIS SOBRE COISAS
ALHEIAS. JULGAMENTO ANTECIPADO. CERCEAMENTO DE DEFESA.
INOCORRENCIA. Ndo ha cerceamento de defesa pelo julgamento
antecipado da lide quando a matéria de mérito € unicamente de direito
ou sendo de direito e de fato ha prova suficiente para o julgamento do
processo. Aplicacado do art. 355, I, do CPC/15. - Circunstancia dos autos
em que a arguicdo preliminar é insubsistente. REIVINDICATORIA A acédo
reivindicatoria funda-se no direito de seqiiela e requisita prova do dominio
do reivindicante, individualizacdo do bem e posse injusta do réu. -
Circunstancia dos autos em que presente 0s requisitos se impde manter a
sentenca de procedéncia. RECURSO DESPROVIDO. (Apelacao Civel N°
70075680017, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Jodo Moreno Pomar, Julgado em 23/11/2017)

Desse modo, ndo ha que se falar em nulidade da sentenca por cerceamento de defesa, eis
gue as provas dos autos sdo suficientes para o julgamento da acdo, restando controvertida
apenas matéria de direito.
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DISPOSITIVO

Ante o exposto, REJEITO a PRELIMINAR DE NULIDADE DE SENTENCA POR
CERCEAMENTO DE DEFESA.

MERITO

Cinge-se a controvérsia recursal a impossibilidade de rescisdo do contrato e da
reintegracdo de posse; bem como ser incabivel a retencdo de valores e a fixacdo de taxa de
fruicdo.

Consta das razdes deduzidas pela ora apelante a impossibilidade de rescindir o contrato
face sua natureza cativa, tampouco, com efeitos retroativos, sobretudo, por se tratar de relacao
consumerista; ser absolutamente incabivel a determinacao de retencéo sobre os valores pagos a
serem restituidos com incidéncia de clausula penal, tampouco, a fixacdo de taxa de fruicdo, face
a vedacdo de interpretacdo menos favoravel ao consumidor, em observancia ao art. 47 do CDC;
bem como que a liquidacdo do valor pecuniario devido a apelante relativos as benfeitorias Uteis e
necessarias introduzidas no lote urbano devera ser efetivada previamente a qualquer pretenséo
de retomada do bem.

Do Inadimplemento Contratual e da Reintegracdo de Posse

Com feito, acerca da reintegracdo de posse, de pronto, cumpre registrar que o
descumprimento contratual pela apelante, consubstanciado na falta de quitacdo das prestacées
mensais pela compra do imdvel restou incontroverso nos autos, de sorte que, 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 parte empresa autora/apelada.

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/apelante, oriunda de seu inadimplemento, é suficiente para atestar a ilicitude de
sua presenga no imével indicado nos autos.

Desse modo, tem-se que, diante da inadimpléncia da requerida/apelante demonstrada
nos autos e a previsdo contida nas clausulas 15°, 16° e 17° do contrato firmado entre as partes
(ID 4910972), que, dentre outras disposi¢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
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rescisdo do contrato, com a consequente devolugdo do bem e reintegragdo 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 Cddigo 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 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 utilizacdo 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 légica é 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. Majoragdo dos honorarios recursais para 12% sobre o valor da
condenac¢do. Recurso ndo 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
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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).

In casu, a empresa recorrida forneceu os elementos de prova suficientes a demonstrar a
inadimpléncia contratual da requerida/apelante, enquanto esta, por seu turno, nao comprovou ter
adimplido tal obrigacdo, o que por si s ja é fato suficiente para rescisao contratual, tendo em
vista constar no contrato clausula resolutiva por inadimpléncia, conforme j& mencionado alhures.

Dito isso, uma vez caracterizado o inadimplemento contratual, nos termos em que se
revela o contrato pactuado entre os litigantes, impde-se a rescisdo do ajuste, observando-se,
contudo, a devolucdo dos valores pagos pela requerida/apelante até o encetativo da
inadimpléncia, com as devidas retencoes.

Da Retencao e da Taxa de Fruicéo

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.

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 indeniza-lo pelos prejuizos suportados,
notadamente as despesas administrativas realizadas com a divulgacdo, comercializagédo e
corretagem, além do pagamento de tributos e taxas incidentes sobre o imével, e a eventual
utilizacao do bem pelo comprador.

STJ — Sumula 543: Na hipo6tese de resolucdo de contrato de promessa
de compra e venda de imovel submetido ao Cédigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas
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pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso
tenha sido o comprador guem deu causa ao desfazimento.

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

Assim, plenamente viavel a retencao de parte das parcelas pagas em caso de resolucao
contratual em raz&o 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 o magistrado primevo a retencéo 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 hip6tese, 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 rescisédo 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 rescisdao 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 os
prejuizos da empresa recorrente. Incidéncia da Simula 7 do STJ.

3. Recurso especial a que se nega seguimento.

(STJ - Resp n° 1269059 SP 2011/0158858-9, Relator: Ministro Luis Felipe
Salomdo, Data de Publicacdo: DJ 17/06/2015). (Grifei).
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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 aplicacdo dos arts. 884[1] a 886[2] do Cdédigo Civil.

Neste contexto, vejamos precedente deste Egrégio Tribunal, in verbis:

EMENTA: ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO
DE POSSE E PERDAS E DANOS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RELAGAO DE CONSUMO. INADIMPLENCIA DO
PROMITENTE COMPRADOR. DESFAZIMENTO CONTRATUAL.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS. RETENCAO DE PERCENTUAL.
CONTRAPARTIDA DAS DESPESAS ADMINISTRATIVAS.
INDENIZACAO PELA FRUICAO. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. 1. A insolvéncia
comprovada do promissario comprador da causa a rescisdo do contrato,
nos termos do que restou pactuado, constituindo decorréncia légica da
rescisdo, o retorno das partes ao statu quo ante, o que implica na
reintegracdo da posse do imével aos promitentes vendedores e na
devolucdo ao comprador dos valores por ele ja pagos; 2. Em caso de
rescisdo contratual, é devida indenizacéo pelo uso (fruicdo) do imével
apds o inadimplemento das prestacfes pelo adquirente, admitindo-se
a cumulagao da pena convencional com a indenizacédo pela fruigcdo do
bem; 3. Recurso DESPROVIDO.

(TJ-PA — AP 2018.03405102-17, 194.664, Rel. Leonardo de Noronha
Tavares, Orgéo Julgador 12 Turma de Direito Privado, Julgado em 2018-
08-20, publicado em 24/08/2018). (Grifei).

Ademais, ressalte-se que a indenizacdo pela fruicdo da coisa prescinde, até mesmo, de
clausula contratual que a preveja, em razdo, como ja ressaltado, da adogcao do principio que
veda o enriquecimento ilicito, devendo, para tanto, ser mantida a senten¢a neste ponto.

Da Indenizagéo das Benfeitorias

No que atine & indenizacédo pelas benfeitorias Uteis e necessérias 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
I6gica da rescisdo do contrato e reintegracédo de posse do vendedor.

Nessa direcdo, vejamos o posicionamento dos Tribunais patrios:
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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
indenizacdo 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
liqguidacdo de sentenca. IV - Por conseguinte, ndo assiste razdo no
gue 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 indenizacao ou, ainda, compensacao a
titulo de benfeitoria, ndo suporta a mesma conclusédo 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).

Do exame dos autos, verifica-se que sentenca vergastada, acertadamente, ao declarar
rescindido o contrato entabulado entre os litigantes, impds a empresa autora/apelada o dever
de indenizar a requerida/apelada as benfeitorias realizadas no imével, cujo importe deve ser
apurado em liquidacéo de sentenca, sendo vejamos:

“[...]

E) A autora devera indenizar a parte requerida das benfeitorias Gteis e
necessarias (ou acessdes), caso comprovado nos autos sua efetiva e
regular realizacao, a serem apuradas em liquidacéo de sentenca, podendo
compensar com os valores que tera que restituir a requerida, tudo na forma
do contrato e da Lei 6.766/79.

L.].

Outrossim, entendo ser incabivel o pedido da apelante de condicionar a reintegracao de
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posse em epigrafe ao pagamento dos valores a serem recebidos a titulo de indenizacao pelas
benfeitorias em comento, visto que medida reintegratéria na hipdtese é uma mera decorréncia
I6gica 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 indenizacao, exige
a previa apuracao do quantum em sede de liquidacao.

Destarte, entendo que se revela escorreita a sentenca vergastada, razdo pela qual ndo
ha que se falar em sua reforma, devendo, portanto, ser mantida pelos seus proprios e juridicos
fundamentos.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO do Recurso de Apelagdo e NEGO-LHE PROVIMENTO
, mantendo a sentenca vergastada em sua integralidade, nos termos da fundamentacéo.

E como voto.
MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora

[1] Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera obrigado a
restituir o indevidamente auferido, feita a atualiza¢do dos valores monetérios.

[2] Art. 886. Nao cabera a restituicdo por enriquecimento, se a lei conferir ao lesado outros meios
para se ressarcir do prejuizo sofrido.

Belém, 04/08/2021
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APELACAO CIVEL N. 0801447-39.2019.8.14.0040
APELANTE: MARIA ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO
APELADO: L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

RELATORIO

Tratam os presentes autos de Recurso de APELACAO CIVEL interposto por MARIA
ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO, inconformada com a Sentenca prolatada pelo MM. Juizo da
22 Vara Civel e Empresarial de Parauapebas/PA que, nos autos da ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE COM PEDIDO LIMINAR E INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS, ajuizada contra si por L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., julgou procedente o pleito exordial.

Em sua inicial, narrou a empresa autora/apelada ter firmado com a
requerida/apelante, compromisso de compra e venda de um lote no Residencial Cidade Jardim,
tendo esta, entretanto, deixado de adimplir as parcelas ajustadas e, embora notificada, nao teria
purgado a mora.

Pleiteou, assim, a procedéncia da exordial para que fosse declarada a rescisdo do
contrato com a consequente reintegracdo de posse, bem como a incidéncia dos encargos
previstos no ajuste.

O magistrado indeferiu o pedido liminar formulado pela empresa requerente (ID 4910993).

Em sede de audiéncia (ID. 4910997), restou infrutifera a tentativa de acordo.

A requerida apresentou contestacao (ID. 4910999).

O feito seguiu seu tramite até a prolacdo da sentenca (ID 4911012), 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 tributarias
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, determinou que a autora indenizasse a parte requerida as
benfeitorias Uteis e necessarias (ou acessdes), caso comprovado nos autos sua efetiva e regular
realizacdo, a serem apuradas em liquidacdo de sentenca, podendo haver compensacdo com 0s
valores a serem restituidos a requerida.

Condenou, ainda, a requerida ao pagamento das custas processuais e honorarios
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advocaticios fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor da causa, com exigibilidade suspensa,
face o deferimento dos beneficios da gratuidade.

Inconformada, a requerida MARIA ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO interpés Recurso
de Apelacao (ID. 4911014).

Alega, preliminarmente, a nulidade de sentenca por cerceamento de defesa face a
ocorréncia de decisdo surpresa, visto que a causa ndo se encontraria madura a quando da
prolacdo da sentenca, sendo indispensavel na hipotese a realizacdo de audiéncia de instrucéo e
julgamento.

No mérito, argui a impossibilidade de rescindir o contrato face sua natureza cativa,
tampouco, com efeitos retroativos, sobretudo, por se tratar de relacdo consumerista.

Aduz ser absolutamente incabivel a determinacdo de retencdo sobre os valores pagos a
serem restituidos com incidéncia de clausula penal, tampouco, a fixacao de taxa de frui¢éo, face
a vedacao de interpretacdo menos favoravel ao consumidor, em observancia ao art. 47 do CDC.

Arrazoa que a liquidagdo do valor pecuniério devido a apelante relativo as benfeitorias
Uteis e necessarias introduzidas no lote urbano devera ser efetivada previamente a qualquer
pretensao de retomada do bem.

Pleiteia, assim, pelo provimento do recurso para que seja anulada a sentenca, ou,
alternativamente reformada, julgando totalmente improcedente a pretensao exordial, ou, ainda, na
hipétese de manutencédo da rescisao contratual que seja determinado o ressarcimento integral
dos valores pagos e das benfeitoras implementadas no lote urbano.

Em contrarrazdes (ID 4911016), argui a apelada, ndo assistir razdo a apelante em suas
alegacdes, razdo pela qual, pugna pelo desprovimento do recurso e manutengdo da sentenca.

Coube-me por distribuic&o a relatoria do feito.

Instada as partes sobre a possibilidade de conciliagdo (ID 4924341), apenas a parte
autora/apelada manifestou interesse na composicao (ID 4940155).

O presente feito fora pautado para julgamento em sessao do plenario virtual a ser
realizada em 28/06/2021, no entanto, o patrono da empresa recorrida atravessou peticao (ID
5492148), afirmando interesse em realizar sustentacdo oral, razdo pela qual o feito foi retirado da
pauta de julgamento virtual e devidamente incluido na pauta presencial a ser realizada na data de
hoje, 03/08/2021.

E o relatério.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora
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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.

Antes de adentrar o mérito da demanda, analiso a questao preliminar suscitada pela ora
apelante.

PRELIMINAR DE NULIDADE DE SENTENCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA

Consta das raz6es preliminares deduzidas pela apelante a nulidade de sentenca por
cerceamento de defesa, visto que seria indispensavel na hipétese a realizacao de audiéncia de
instrucdo e julgamento.

Analisando os autos, verifica-se que a presente lide se restringe a andlise do contrato
firmado entre as partes, especialmente a observancia ou ndo de suas disposi¢des, onde ndo se
faz necesséria a realizacéo de prova técnica e/ou testemunhal, posto que as questdes levantadas
se referem apenas a interpretagcdo de previsfes legais e jurisprudenciais em confronto com o
pacto firmado, representando questdes de direito.

Ademais, é facultado ao juiz, de oficio ou a requerimento da parte, determinar as provas
necessarias ao processo, indeferindo as que reputar desnecessarias ou protelatérias.

Com efeito, observa-se que a inicial veio instruida com todas as provas necessarias ao
julgamento da lide, asseverando ainda que a empresa apelada trouxe aos autos o contrato e
outros documentos 0s quais permitem extrair os elementos necessarios ao julgamento do pedido.

Nessa senda, vejamos a orientacao jurisprudencial patria:

APELACAO CIVEL. DIREITO PRIVADO NAO ESPECIFICADO. AGAO DE
COBRANCA. ENSINO PARTICULAR. CERCEAMENTO DE DEFESA. As
partes devem ter a oportunidade de produzir as provas que entenderem
necessarias para o reconhecimento de seu direito, sob pena de
cerceamento de defesa. No caso concreto, desnecessaria a producéao
de prova oral, motivo pelo qual o julgamento antecipado da lide ndo
implica cerceamento de defesa. [...]. APELACAO DESPROVIDA.

(TJ-RS - Apelagéo Civel N° 70074804717, Décima Nona Camara Civel,
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Relator: Marco Antonio Angelo, Julgado em 23/11/2017). (Grifei).

APELACAO CIVEL. PROPRIEDADE E DIREITOS REAIS SOBRE COISAS
ALHEIAS. JULGAMENTO ANTECIPADO. CERCEAMENTO DE DEFESA.
INOCORRENCIA. Ndo ha cerceamento de defesa pelo julgamento
antecipado da lide quando a matéria de mérito € unicamente de direito
ou sendo de direito e de fato ha prova suficiente para o julgamento do
processo. Aplicacdo do art. 355, I, do CPC/15. - Circunstancia dos autos
em que a argiic&o preliminar é insubsistente. REIVINDICATORIA A ac&o
reivindicatoria funda-se no direito de seqtiela e requisita prova do dominio
do reivindicante, individualizacdo do bem e posse injusta do réu. -
Circunstancia dos autos em que presente o0s requisitos se impde manter a
sentenca de procedéncia. RECURSO DESPROVIDO. (Apelacao Civel N°
70075680017, Décima Oitava Camara Civel, Tribunal de Justica do RS,
Relator: Jodo Moreno Pomar, Julgado em 23/11/2017)

Desse modo, ndo ha que se falar em nulidade da sentenca por cerceamento de defesa, eis
gue as provas dos autos séo suficientes para o julgamento da acdo, restando controvertida
apenas matéria de direito.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, REJEITO a PRELIMINAR DE NULIDADE DE SENTENCA POR
CERCEAMENTO DE DEFESA.

MERITO

Cinge-se a controvérsia recursal a impossibilidade de rescisdo do contrato e da
reintegracdo de posse; bem como ser incabivel a retencdo de valores e a fixacdo de taxa de
fruicdo.

Consta das raz6es deduzidas pela ora apelante a impossibilidade de rescindir o contrato
face sua natureza cativa, tampouco, com efeitos retroativos, sobretudo, por se tratar de relacao
consumerista; ser absolutamente incabivel a determinagéo de retencéo sobre os valores pagos a
serem restituidos com incidéncia de clausula penal, tampouco, a fixacdo de taxa de fruicdo, face
a vedacdo de interpretagcdo menos favoravel ao consumidor, em observancia ao art. 47 do CDC;
bem como que a liquidagéo do valor pecuniério devido a apelante relativos as benfeitorias Uteis e
necessarias introduzidas no lote urbano devera ser efetivada previamente a qualquer pretenséo
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de retomada do bem.

Do Inadimplemento Contratual e da Reintegracédo de Posse

Com feito, acerca da reintegracdo de posse, de pronto, cumpre registrar que o
descumprimento contratual pela apelante, consubstanciado na falta de quitacdo das prestacfes
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 qual se
fundamenta o pleito de reintegracdo de posse postulado pela parte empresa autora/apelada.

Cumpre ressaltar que o esbulho ventilado nos autos independe da existéncia de ato
fisico de violéncia ou clandestinidade, visto que a precariedade que qualifica a posse exercida
pela requerida/apelante, 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 4910972), que, dentre outras disposi¢des, autoriza a rescisdo do contrato no caso de atraso
no pagamento de 03 (trés) parcelas, ou, quando transcorrido 60 (sessenta) dias ap6s o
vencimento de qualquer parcela, resta incontroverso o direito da empresa autora/apelada a
rescisdo do contrato, com a consequente devolugdo do bem e reintegragdo 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
avengado. O Cddigo Civil de 2002 prestigia a manutencao dos negocios
juridicos, de sorte que a nulidade do contrato de compra e venda nao
impede a sua conversdo 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 obrigac¢do, inadimplemento
até mesmo confessado, bem como da auséncia de purga da mora
pelos devedores, impde-se a rescisao contratual e consequente
reintegracdo na posse, bem como pagamento pela utilizacdo do
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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 Guimarades. Segunda Turma de Direito Privado. Julgado em
01/09/2020). (Grifei).

In casu, a empresa recorrida forneceu os elementos de prova suficientes a demonstrar a
inadimpléncia contratual da requerida/apelante, enquanto esta, por seu turno, ndo comprovou ter
adimplido tal obrigacdo, o que por si s0 ja é fato suficiente para rescisdo contratual, tendo em
vista constar no contrato clausula resolutiva por inadimpléncia, conforme ja mencionado alhures.

Dito isso, uma vez caracterizado o inadimplemento contratual, nos termos em que se
revela o contrato pactuado entre os litigantes, impde-se a rescisdo do ajuste, observando-se,
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contudo, a devolucdo dos valores pagos pela requerida/apelante até o encetativo da
inadimpléncia, com as devidas reteng6es.

Da Retencéo e da Taxa de Fruicéo

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 imdével submetido ao Cddigo 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 guem 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 retencdo de parte das parcelas pagas em caso de resolucao
contratual em raz&o 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 o magistrado primevo a retencéo 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:
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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 os
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 aplicacdo dos arts. 884[1] a 886[2] do Cdédigo Civil.

Neste contexto, vejamos precedente deste Egrégio Tribunal, in verbis:

EMENTA: ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO
DE POSSE E PERDAS E DANOS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RELAGCAO DE CONSUMO. INADIMPLENCIA DO
PROMITENTE COMPRADOR. DESFAZIMENTO CONTRATUAL.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS PAGAS. RETENCAO DE PERCENTUAL.
CONTRAPARTIDA DAS DESPESAS ADMINISTRATIVAS.
INDENIZACAO PELA FRUICAO. CUMULACAO. POSSIBILIDADE.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. 1. A insolvéncia
comprovada do promissario comprador da causa a rescisdo do contrato,
nos termos do que restou pactuado, constituindo decorréncia logica da
rescisdo, o retorno das partes ao statu quo ante, o que implica na
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reintegracdo da posse do imével aos promitentes vendedores e na
devolucdo ao comprador dos valores por ele j4 pagos; 2. Em caso de
rescisdo contratual, é devida indenizagéo pelo uso (fruicdo) do imével
apds o inadimplemento das prestacfes pelo adquirente, admitindo-se
a cumulacado da pena convencional com aindenizacao pela fruicdo do
bem; 3. Recurso DESPROVIDO.

(TJ-PA — AP 2018.03405102-17, 194.664, Rel. Leonardo de Noronha
Tavares, Orgdo Julgador 12 Turma de Direito Privado, Julgado em 2018-
08-20, publicado em 24/08/2018). (Grifei).

Ademais, ressalte-se que a indenizacdo pela fruicdo da coisa prescinde, até mesmo, de
clausula contratual que a preveja, em razdo, como ja ressaltado, da adocao do principio que
veda o enriquecimento ilicito, devendo, para tanto, ser mantida a sentenga neste ponto.

Da Indenizagao das Benfeitorias

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
I6gica da rescisao do contrato e reintegracéo de posse do vendedor.

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
liquidacdo de sentenca. IV - Por conseguinte, ndo assiste razdo no
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gue diz respeito a auséncia de comprovagédo da regularidade das
benfeitorias a luz do artigo 34 da Lei 6.766/79. [...]. Todavia, a
auséncia de pagamento de indenizagcdo ou, ainda, compensacao a
titulo de benfeitoria, ndo suporta a mesma concluséo 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).

Do exame dos autos, verifica-se que sentenca vergastada, acertadamente, ao declarar
rescindido o contrato entabulado entre os litigantes, imp0s a empresa autora/apelada o dever
de indenizar a requerida/apelada as benfeitorias realizadas no imével, cujo importe deve ser
apurado em liquidacédo de sentenca, sendo vejamos:

“I...]

E) A autora devera indenizar a parte requerida das benfeitorias Gteis e
necessarias (ou acessodes), caso comprovado nos autos sua efetiva e
regular realizacdo, a serem apuradas em liquidacédo de sentenca, podendo
compensar com os valores que tera que restituir a requerida, tudo na forma
do contrato e da Lei 6.766/79.

L.].

Outrossim, entendo ser incabivel o pedido da apelante de 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 reintegratéria na hipdtese é uma mera decorréncia
I6gica 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 indenizacao, exige
a previa apuracao do quantum em sede de liquidacao.

Destarte, entendo que se revela escorreita a sentenca vergastada, razdo pela qual ndo
ha que se falar em sua reforma, devendo, portanto, ser mantida pelos seus proprios e juridicos
fundamentos.

DISPOSITIVO

Ante o exposto, CONHECO do Recurso de Apelagdo e NEGO-LHE PROVIMENTO
, mantendo a sentenca vergastada em sua integralidade, nos termos da fundamentacéo.

E como voto.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES
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Desembargadora — Relatora

[1] Art. 884. Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, sera obrigado a
restituir o indevidamente auferido, feita a atualizacao dos valores monetarios.

[2] Art. 886. N&o caberd a restituicdo por enriqguecimento, se a lei conferir ao lesado outros meios
para se ressarcir do prejuizo sofrido.
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APELACAO CIVEL N. 0801447-39.2019.8.14.0040
APELANTE: MARIA ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO
APELADO: L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

RELATORA: DESA. MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

EXPEDIENTE: 22 TURMA DE DIREITO PRIVADO

EMENTA

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE
COM PEDIDO LIMINAR E INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS — SENTENCA DE
PROCEDENCIA — PRELIMINAR DE NULIDADE DE SENTENCA POR CERCEAMENTO DE
DEFESA — REJEITADA — DESNECESSIDADE DE REALIZACAO DE PROVA TECNICA E/OU
TESTEMUNHAL — MATERIA UNICAMENTE DE DIREITO — MERITO — PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE/TERRENO — CARACTERIZACAO DE INADIMPLEMENTO DA
APELANTE —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 RECORRIDA —
INDENIZACAO PELA FRUICAO — LEGALIDADE — INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS
JA DETERMINADA PELO JUiZO PRIMEVO — APURACAO EM SEDE DE LIQUIDACAO DE
SENTENCA — CONDICIONAMENTO DA REINTEGRACAO AO PAGAMENTO DA
INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS — IMPOSSIBILIDADE — SENTENCA ESCORREITA —
RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.

1. Preliminar de Nulidade de Sentenca por Cerceamento de Defesa: Lide em epigrafe
gue se restringe a analise do contrato firmado entre as partes, especialmente a
observéancia ou ndo de suas disposi¢cbes, onde ndo se faz necesséria a realizagédo de
prova técnica e/ou testemunhal, posto que as questfes levantadas se referem apenas a
interpretacdo de previsfes legais e jurisprudenciais em confronto com o pacto firmado,
representando questdes de direito. Preliminar Rejeitada.

2. Mérito

2.1. O descumprimento contratual pela apelante, consubstanciado na falta de
guitacdo 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 qual se fundamenta o pleito de reintegracéo de
posse postulado pela empresa autora/apelada.

2.2. Constatado que a resilicdo do contrato em comento decorreu do inadimplemento
da compradora, fixou 0 magistrado primevo a retencdo de valores no percentual de
20% (vinte por cento) do montante pago por esta, patamar que se encontra dentro
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do limite consagrado pelo STJ para a hipétese, que é de 25% (vinte e cinco por
cento).

2.3. Taxa de fruigcdo que possui como fato gerador a posse, uso e gozo exercidos por
terceiro sobre o bem da apelada, com escopo de estabelecer o equilibrio no
desfazimento do negécio e o retorno ao status quo ante, sob pena de configurar-
se enriquecimento imotivado, critério este acolhido no direito péatrio, por aplicacdo
dos arts. 884 a 886 do Cddigo Civil.

2.4. Juizo primevo que, acertadamente, ao declarar rescindido o contrato entabulado
entre os litigantes, ja impbs a empresa autora/apelada o dever de indenizar a
requerida/apelante as benfeitorias realizadas no imével, cujo importe deve ser
apurado em liquidacéo de sentenca.

2.5. Outrossim, entendo ser incabivel o pedido da apelante de condicionar a
reintegracdo de posse em epigrafe ao pagamento dos valores a serem recebidos a
titulo de indenizacdo pelas benfeitorias em comento, visto que a medida
reintegratdria na hipétese € uma mera decorréncia logica 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 indenizacao, exige
a previa apuracdo do quantum em sede de liquidacdo de sentenca.

2.6. Recurso de Apelacdo Conhecido e Improvido, mantendo incolume a sentenca
vergastada.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de APELACAO, sendo apelante MARIA
ONEIDE RODRIGUES SOBRINHO e apelada L.M.S.E. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores, membros da 2% Turma
de Direito Privado deste Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Par4, em turma, a
unanimidade, CONHECER DO RECURSO e NEGAR-LHE PROVIMENTO, nos termos do voto da
Excelentissima Desembargadora—Relatora Maria de Nazaré Saavedra Guimaraes.

MARIA DE NAZARE SAAVEDRA GUIMARAES

Desembargadora — Relatora
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