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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1006521-37.2019.8.26.0079, da Comarca de Botucatu, em que sao
apelantes/apelados PEDRO RODRIGUES DE ARAUJO (INVENTARIANTE) e
CLAUDIA REGINA ALMEIDA RODRIGUES DE ARAUJO (ESPOLIO), ¢
apelado/apelante IMOBILIARIA CRUZEIRO DO SUL SS LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 28* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: Nao
conheceram do recurso adesivo da autora e negaram provimento ao apelo dos
réus. V.U. , de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente sem voto), FERREIRA DA CRUZ E MICHEL CHAKUR
FARAH.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025.
EDUARDO GESSE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacao Civel n°: 1006521-37.2019.8.26.0079

Apelantes e Apelados: Pedro Rodrigues de Araujo, Espdlio de Claudia Regina

Almeida Rodrigues de Araujo e Imobiliaria Cruzeiro do Sul Ss Ltda

Interessados: Pedro Rodrigues de Aratijo Filho, Andrey Patricky Silva Martins e

Anna Martha Almeida de Araujo

Comarca: Botucatu — 2% Vara Civel

Juiz(a) Prolator(a): Fabio Fernandes Lima

Voto n°: 2.876 - rabs

Apelacdo. Acgdo de rescisdo contratual c.c. ressarcimento de
valores e reintegracdo de posse, bem como pedido
reconvencional de indenizacao por benfeitorias. Sentenca de
parcial procedéncia de ambos os pedidos. Meérito.
Compromisso de Compra e Venda. Rescisdo do contrato.
Taxa de fruicdo/ocupacdo. Possibilidade de cobranga.
Compra e venda de lote. Natureza do negdcio juridico que
nao pode desconsiderar as circunstancias do caso concreto.
Lote entregue, tendo os réus usufruido deste, realizando,
ainda, benfeitorias (constru¢do de muros). Recomposicdo da
autora pelo tempo que os réus permaneceram na posse do
imdvel. Aplicacdo de distingdo a precedente do c. STJ, a
considerar que pretendem os réus o recebimento de
indenizacdo pelas benfeitorias. Impossibilidade de
enriquecimento indevido de ambas as partes. Precedentes.
Termo inicial dos juros de mora dos valores a serem
ressarcidos aos réus que deve ser a partir do trinsito em
julgado. Aplicagdo da Tese firmada no Tema 1.002 do C.
STJ. Sentenca mantida. Recurso desprovido. Majoracao dos
honorarios sucumbenciais.

Recurso adesivo da autora. Pedido de desisténcia.
Homologacao. Art. 998 do CPC. Recurso ndo conhecido.

Trata-se de recurso de apelacio interposto por Pedro Rodrigues

de Araujo ¢ Espdlio de Claudia Regina Almeida Rodrigues de Araujo, bem

como de recurso adesivo interposto por Imobilidria Cruzeiro do Sul S/C Ltda,

contra sentenca de fls. 266/271, integrada pela decisdo de fls. 290/291, que julgou

parcialmente procedente a acdo de rescisdo contratual c.c. reintegracdo de posse € a

reconvencdo: i) declarando a rescisdo do compromisso de compra e venda; ii)

determinando a reintegra¢do da autora na posse do imoével, com devolugdo aos réus

dos valores pagos devidamente atualizados com retengdes relativas a clausula penal:
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despesas contratuais de administragdo (10%) e de publicidade e propaganda (4%); iii)
condenando os réus ao pagamento de indenizacdo a autora pelo uso do imével no
valor de 0,5% ao més (taxa de fruicdo/ocupacao), desde a celebragdo do contrato até
a desocupacdo do imovel, bem como eventuais débitos de IPTU e encargos
inadimplidos sobre o imdvel, admitindo-se a compensagdo; e iv) condenando a
autora-reconvinda ao pagamento de indenizagdo ao pelas benfeitorias realizadas no
terreno pelos réus, valor que serd apurado em liquidagdo de sentenca, admitindo-se a
compensac¢do. Diante da sucumbéncia minima da autora da acao principal, condenou
os réus ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios, fixados em 10% sobre o valor da condenagao. Diante da sucumbéncia
reciproca na reconvencdo, condenou cada parte ao pagamento da metade das custas e
dessas processuais e fixou honorarios advocaticios: a) em 10% sobre o valor da
condenacdo da reconven¢do em favor do advogado dos réus-reconvintes; e b) em
10% sobre a diferenga entre a condenacdo e¢ o valor indicado na inicial da

reconvencdo em favor do patrono da autora-reconvinda.

Inconformados, os réus Pedro Rodrigues de Aradjo e Espdlio de
Claudia Regina Almeida Rodrigues de Araujo apelaram (fls. 294/303). Sustentaram,
em sintese, a impossibilidade de cobranca da taxa de ocupacgdo, uma vez que nao
houve efetiva ocupagdo do imovel. Argumentaram que apenas construiram muros
divisérios, sem qualquer edificagdo no terreno em si. Além disso, a benfeitoria
erigida ndo ¢ capaz de trazer beneficio econdmico ao imdvel, inexistindo
justificativas para o pagamento de taxa de ocupagdo. Asseveraram que OS juros
moratorios relativos a devolugdo das parcelas pagas deveriam incidir desde o efetivo
desembolso pelos réus e ndo apenas apds o transito em julgado da sentenga, sob pena

de enriquecimento indevido da autora. Requereram a reforma do julgado.

Inconformada, a autora apelou de forma adesiva (fls. 321/327).
Sustentou, em sintese, que os réus ndo fazem jus a indenizacdo por benfeitorias no
lote. Argumentou que os réus se tornaram possuidores de ma-fé apds serem
notificados sobre a inadimpléncia e permanecerem inertes, sendo aplicavel o art.
1.202 do CC a hipdtese dos autos. Asseverou que somente devem ser indenizadas as

benfeitorias necessarias, valor que deve ser apurado em liquidacdo de sentenca.
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Requereu a reforma do julgado.

Tempestivos e com apresentacdo de contrarrazdes pelas partes (fls.

309/319 e 333/334).

A decisao de fls. 351 determinou a autora Imobilidria a
complementacdo do preparo do recurso de apelagdo adesivo, sendo apresentado

pedido de desisténcia do recurso as fls. 354.
Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual (fls. 350).
E o relatério.
Do recurso adesivo da autora Imobiliaria Cruzeiro do Sul.

Sobre a desisténcia do recurso prevista no art. 998 do Codigo de
Processo Civil, a doutrina ensina: “E negécio juridico unilateral nio recepticio,
segundo o qual a parte que ja interpos recurso contra decisdo judicial declara
sua vontade em nio dar prosseguimento ao procedimento recursal, que, em
consequéncia da desisténcia, impoe-se seja extinto. Opera-se independentemente
da concordancia do recorrido, produzindo-se efeitos desde que é efetuada sem
necessidade de homologaciao (CPC 200) (Barbosa Moreira. Coment. CPC, n.
182, pp. 332/337, com base no CPC/1973). Pressupde recurso ja interposto. E
causa de nao conhecimento do recurso, pois um dos requisitos de
admissibilidade dos recursos é a inexisténcia de fato impeditivo ou extintivo do
poder de recorrer” (NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade.
Comentarios ao Codigo de Processo Civil. 1* Edi¢do. Sdo Paulo: Revista dos

Tribunais, 2015, p. 2020).

Ademais, o artigo 998, caput, do Cdédigo de Processo Civil dispoe
que: “o recorrente poderd, a qualquer tempo, sem a anuéncia do recorrido ou dos

litisconsortes, desistir do recurso”.

A desisténcia expressamente manifestada pela apelante evidencia

desinteresse no prosseguimento do recurso, devendo, assim, ser homologada.

Do recurso de apelacido dos réus.
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A controvérsia recursal cinge-se a dois pontos: (i) cabimento da
taxa de ocupagdo em caso de imdvel ndo edificado e (ii) termo inicial dos juros

moratorios sobre os valores a serem restituidos aos compradores.

Diante da auséncia de recurso em face dos demais topicos da
sentenca, as determinagdes relativas a devolug¢do das quantias pagas pelos autores e a

reten¢do da clausula penal encontram-se acobertadas pelo manto da coisa julgada.
Pois bem.

De inicio, ressalta-se que a relacdo existente entre as partes
constitui tipica relacdo de consumo, havendo de um lado o consumidor e de outro, o
fornecedor. Assim, as questdes mencionadas nos autos devem ser analisadas a luz

das disposigodes contidas no Codigo de Defesa do Consumidor.

No que se refere a incidéncia de taxa de frui¢ao/ocupagao do bem,
melhor sorte ndo assiste aos réus, uma vez que ela decorre da disponibilizacao do lote
ao consumidor, local em que foram erguidos muros o que ¢ incontroverso, que serao

objeto de indenizagao.
E a jurisprudéncia dessa c¢. Camara:

“APELACAO. ACAO DE COBRANCA C. C.
RESCISAO CONTRATUAL, REINTEGRACAO DE POSSE E
PERDAS E DANOS. PROMESSA DE VENDA E COMPRA DE
BEM IMOVEL. Senten¢a que julgou procedentes, em parte, os
pedidos deduzidos pela alienante. Recurso da adquirente.
Insurgéncia contra o pagamento de taxa de fruicdo, que ¢é
devida, haja vista que a unidade imobiliaria foi efetivamente
disponibilizada e ocupada pela ré, que ergueu edificacio,
inclusive. Inteligéncia da Stmula n° 1, do TJSP. Termo de
verificagdo de obra expedido em data anterior a celebragao do
contrato originario. Sentenca mantida. Recurso desprovido. (TJSP;
Apelagdo Civel 1002363-70.2023.8.26.0572; Relator (a): Dimas

Rubens Fonseca; Orgdo Julgador: 28* Camara de Direito Privado;
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Foro de Sao Joaquim da Barra - 1* Vara; Data do Julgamento:

11/07/2024; Data de Registro: 11/07/2024)”
A jurisprudéncia do STJ também ¢ nesse sentido:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. TAXA
DE FRUICAO. CABIMENTO. INDENIZACAO DEVIDA POR
TODO O PERIODO DE OCUPACAO DO BEM, DESDE A
IMISSAO NA POSSE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica assenta que, nas hipoteses de rescisao de contrato de compra
e venda com a determinagdo de devolucao dos valores pagos pelo
comprador, € cabivel a fixacdo de indenizacdo relativa ao
periodo da ocupacio do imodvel, desde a data em que a posse foi

transferida até a efetiva entrega do bem.
2. Agravo interno desprovido.

(Aglnt no REsp n. 1.996.109/SP, relator Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 8/8/2022, DJe
de 10/8/2022.)”

Também ¢ o que se extrai da Simula 1 deste E. Tribunal de Justica,
conforme ja exposto acima: “O Compromissario comprador de imovel, mesmo
inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas,
admitida a compensagdo com gastos proprios de administrac¢do e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo

de ocupacgdo do bem."

Ademais, o contrato prevé a incidéncia da taxa de ocupacdo na

clausula IV, alinea “g” (fls. 34/36).
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Apesar disso, ha entendimentos no sentido contrario do proprio c.
STJ, de que seria indevida a taxa de fruigdo, uma vez que os custos da edificagao
foram arcados pelos autores, o que ndo resultou em proveito auferido indevidamente

pelos promissarios compradores:

“RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM REINTEGRACAO DE
POSSE E PERDAS E DANOS. RECONVENCAO. DIREITO DE
RETENCAO POR BENFEITORIAS. TAXA DE FRUICAO DE
IMOVEL. VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. POSTERIOR
CONSTRUCAO PELO PROMITENTE COMPRADOR.
IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE ENRIQUECIMENTO
SEM CAUSA.

1. Agdo de rescisao cumulada com reintegragao
de posse e perdas e danos pelo uso/fruicdio do imovel e
reconvencdo, ajuizada em 18/6/2020, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 28/8/2023 e concluso ao

gabinete em 18/12/2023.

2. O proposito recursal consiste em decidir se €
devida a taxa de fruicdo apds o desfazimento de promessa de
compra ¢ venda de lote ndo edificado quando héd posterior

construgdo de imovel pelo promitente comprador.

3. A jurisprudéncia desta Corte € firme no sentido
de ser indevida a taxa de ocupacdo ou fruicdo apos o desfazimento
de promessa de compra e venda de lote ndo edificado, uma vez que
a resolugdo ndo enseja nenhum enriquecimento do comprador ou

empobrecimento do vendedor.

4. No recurso sob julgamento, a superveniéncia
de edificacdo para residéncia no lote negociado ndo é motivo
suficiente para afastar a jurisprudéncia unissona desta Corte. Nao

se verifica proveito indevidamente auferido pelas promitentes
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compradoras, as quais arcaram com as custas da edificagdo, e
sequer hd empobrecimento do promissario vendedor, o qual
retomara o terreno com as benfeitorias acrescidas apds justa

indenizagdo, nos termos do art. 1.219 do Codigo Civil.

5. Recurso especial conhecido e provido para
afastar a condenacdo das recorrentes ao pagamento da taxa de

fruicao do imovel.

(REsp n. 2.113.745/SP, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 14/5/2024, DJe de
17/5/2024.)”

Embora respeitdvel, ousa-se divergir, aplicando-se o distinguishing
do referido precedente, a considerar que os réus pleitearam indenizacio pelas
benfeitorias acrescidas no bem (constru¢io do muro) e esta foi reconhecida pela

sentenca.

Nesta senda, o enriquecimento indevido dos réus ficaria
configurado caso fossem indenizados pelas benfeitorias erguidas sobre o imovel e

nada pagassem pela ocupagao do terreno.
E a jurisprudéncia deste E. Tribunal:

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
LOTE - RESOLUCAO DE CONTRATO, REINTEGRACAO DE
POSSE C/C PERDAS E DANOS ~ Autora (loteadora) que pleiteia
a resolucdo pelo inadimplemento das prestagdes - Embora
celebrado com pacto de alienagdo fiduciaria, ndo houve o
respectivo registro do contrato na matricula, tratando-se, assim, de
mero compromisso de compra e venda, com prevaléncia do CDC a
espécie — Réu que admitiu o inadimplemento — Sentenca de parcial
procedéncia, declarando a resolugdo do contrato, a restituicdo de
75% dos valores pagos, a condenacdo da autora na indenizagdo

pelas benfeitorias e a condenacdo do réu na taxa de fruigdo —
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Recurso das partes — Descabimento da incidéncia de percentual
sobre o valor do contrato para o calculo de restitui¢ao — Afronta ao
art. 53 do CDC, considerando que, na pratica, o réu ainda seria
devedor da autora, mesmo apds o desfazimento do negdcio —
Retencao de 25%, que se coaduna com a jurisprudéncia do c¢. STJ —
Laudo pericial que comprova a edificagdo de um muro com portao
— Direito do réu a indenizagdo ¢ a retencao, nos termos do art. 34
da Lei 6.766/79 — Posse que ndo ¢ injusta ou de ma-fé, pois
amparada em contrato — Taxa de fruicdo devida, pois, embora
nao edificada uma residéncia, o lote foi fechado e ocupado com
pertences do réu - Retengdo da comissdo de corretagem,
expressamente prevista no contrato, com o valor especificado e
destacado do preco do imoével — Observagao do REsp repetitivo n°
1.599.511-SP — Sentenca mantida — Honorarios recursais devidos
- RECURSOS DESPROVIDOS. (TJSP; Apelacido Civel
1011290-59.2021.8.26.0066; Relator (a): Angela Moreno Pacheco
de Rezende Lopes; Orgio Julgador: 10* Camara de Direito Privado;
Foro de Barretos - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 16/10/2024;
Data de Registro: 16/10/2024)”

Quanto ao termo inicial dos juros de mora da restituicdo das

parcelas pagas pelos réus no contrato, estes devem incidir a partir do transito em

julgado da sentenga. E o entendimento firmado pelo c¢. STJ em sede de recurso

repetitivo (Tema 1.002):

Privado:

“Nos compromissos de compra e venda de
unidades imobilidarias anteriores a Lei n° 13.786/2018, em que é
pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa do promitente
comprador de forma diversa da clausula penal convencionada, os

’

Jjuros de mora incidem a partir do trdnsito em julgado da decisdo.’

Nesse sentido, é o entendimento desta C. 28* Camara de Direito
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“DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO. TERMO INICIAL.
JUROS DE MORA. 1. Caso em Exame: Acdo de rescisdo
contratual cumulada com reintegragdo de posse e pedido de tutela
antecipada, promovida por JJO Construtora e Incorporadora Ltda.
contra Rodrigo Gregodrio Gianotti. A sentenca de primeira instdncia
julgou procedentes em parte os pedidos, determinando a rescisdo
do contrato e a restituicdo de 80% das parcelas pagas pelo réu, além
de condena-lo ao pagamento de taxa de ocupacdao a partir do
inadimplemento. II. Questdo em Discussdao: A questdo em
discussdo consiste em determinar: (i) se o termo inicial da taxa de
fruicdo deve ser a data da entrega das chaves ao adquirente, (ii) se a
incidéncia dos juros de mora sobre o montante a ser restituido deve
ocorrer a partir do transito em julgado da decisdo, (iii) se a taxa de
fruicdo fixada em 0,5% ao més sobre o valor do imével comporta
majoracdo. III. Razdes de Decidir: A taxa de fruicdo deve ser
contabilizada a partir da data de entrega das chaves ao réu,
conforme precedentes jurisprudenciais. Os juros de mora sobre o
valor a ser restituido devem incidir a partir do transito em julgado,
em conformidade com o entendimento do STJ sedimentado no
Tema 1.002. O patamar de 0,5% sobre o valor do imdvel fixado
mensalmente a titulo de taxa de ocupagao ou taxa de fruicdo nao
comporta alteragdo porque arbitrado de forma razoavel. IV.
Dispositivo e Tese: Sentenca reformada em parte. Recurso de
apelagcdo parcialmente provido. Tese de julgamento: A taxa de
fruicdo deve ser contabilizada desde a entrega das chaves do imovel
ao adquirente ou da data em que comegou a exercer a posse sobre o
bem. Juros de mora incidem a partir do transito em julgado,
conforme enunciado do Termo 1.002 do STJ. Taxa de frui¢do
fixada em 0,5% do valor do imé6vel que ndo comporta alteragdo.
Legislacdo Citada: CC, art. 402. CDC, art. 53. CPC, art. 355, art.
485, art. 319, art. 85, § 11°. Jurisprudéncia Citada: TISP, Apelacao
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Civel 1019941-96.2022.8.26.0405, Rel. César Peixoto, 9*° Camara
de Direito Privado, j. 07/05/2024. TIJSP, Apelacdo Civel
1014284-03.2023.8.26.0224, Rel. Jodao Pazine Neto, 3* Camara de
Direito Privado, j. 05/12/2023. TIJSP, Apelagao Civel
1001227-03.2021.8.26.0477, Rel. Jodao Pazine Neto, 3* Camara de
Direito Privado, j. 21/09/2023. TISP, Apelacao Civel 1001424-
92.2021.8.26.0400, Rel. Eduardo Gesse, 28* Camara de Direito
Privado, J- 13/06/2024. (TJSP; Apelagao Civel
1036155-89.2023.8.26.0224; Relator (a): Rodrigues Torres; Orgio
Julgador: 28* Camara de Direito Privado; Foro de Guarulhos - 3*
Vara Civel; Data do Julgamento: 25/02/2025; Data de Registro:
25/02/2025)”

Ante o exposto, meu pronunciamento final € pela

HOMOLOGACAO da desisténcia do recurso adesivo interposto pela autora,
ficando prejudicado o conhecimento deste recurso, € pelo IMPROVIMENTO DO

RECURSO dos réus, mantendo-se, por consequéncia, a sentenga proferida.

Pelo trabalho adicional dos patronos da autora, majoram-se os

honorarios advocaticios sucumbenciais para 12% sobre o valor da condenagdo da

acdo principal e 12% sobre a diferenca entre a condenagdo e o valor indicado na

inicial da reconvenc¢ao, nos termos do art. 85, §2° e 11, do CPC, observando-se as

disposi¢des do art. 98, §3°, do mesmo diploma legal, relativas a gratuidade.

EDUARDO GESSE

Relator
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