— — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000336444

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007626-29.2019.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que ¢ apelante
ESTADO DE SAO PAULO, sio apelados FLORA ALICE DAMASCENO
BRANQUINHO e ROBERTHA DAMASCENO BRANQUINHO (POR
CURADOR).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 5* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sao Paulo, 4 de abril de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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1007626-29.2019.8.26.0506
ESTADO DE SAO PAULO

FLORA ALICE DAMASCENO BRANQUINHO E
OUTRA

RIBEIRAO PRETO

00948
APELACAO CIVEL — ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL c/C

REINTEGRACAO  DE  POSSE = —
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA —
INADIMPLENCIA — Irresignagdo do ente
publico autor em face da r. sentengca que julgou
parcialmente procedente a agdo para declarar
a rescisdo do contrato e determinar a
reintegracdo da Fazenda Publica na posse do
bem imovel, apos restituicdo de 90% dos
valores pagos pela requeridas — Cabimento —
Possibilidade de retencdo da totalidade das
parcelas em razdo do longo periodo de
inadimplemento e de ocupa¢do do imovel —

Precedentes deste E. TJSP — Sentenca
parcialmente  reformada —  RECURSO
PROVIDO.

Vistos.

Trata-se d¢ RECURSO DE APELACAO interposto

pelo ESTADO DE SAO PAULO contra a r. sentenga proferida as fls.

770/776, cujo relatorio ora se adota, que julgou parcialmente procedente

a acdo para declarar a rescisdo do contrato de promessa de venda e

compra entre eles celebrado bem como para determinar a reintegragao

da posse da parte autora no imével descrito na inicial, apos a restituicao

do valor correspondente a 90% (noventa por cento) do total das
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prestagcdes pagas.

Inconformado, insurge-se o ESTADO DE SAO
PAULO sustentando, em breve sintese, que o inadimplemento das
prestacdes descritas na inicial e o uso do imoével pelos apelados por
longo periodo d& ensejo a reparagdo de perdas e danos suportados,
conforme possibilita o art. 402, do Codigo Civil. Ademais, discorre
sobre a vedacao do enriquecimento ilicito dos requeridos que lucraram
as custas da autarquia proprietaria do imovel. Cita precedentes. Assim,
requer o provimento do recurso para o fim de reformar a r. sentenga para
condenar os requeridos ao pagamento de indenizacdo pelo uso do

imovel.

Recurso tempestivo, isento de preparo e processado

com a resposta da parte adversa as fls. 791/794.

Observado o prazo estabelecido pela Resolugdo n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposi¢do ao

julgamento virtual.

Distribuido o recurso ao Des. ERICKSON
GAVAZZA MARQUES, integrante desta 5* Camara de Direito Privado
desta Corte, o processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da

Portaria de Designacdao n° 03/2025, com conclusdo dos autos em

16/01/2025.

E o relatorio.
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Bem examinada a questao posta em Juizo, vé-se que

a irresignac¢ao recursal comporta provimento.

Consta dos autos que as partes firmaram em 16 de
janeiro de 1998, instrumento particular de compromisso de compra e
venda para a aquisicdo do imovel residencial localizado na Rua José
Arig6, n® 1.464, Bairro Jardim Palmares, CEP 14.092-456, Ribeirao
Preto - SP, de propriedade da IPESP, pelo valor certo e ajustado de R$

46.000,00, em 240 prestacdoes mensais € consecutivas.

Além disso, depreende-se das provas coligidas que
os requeridos desde maio de 1999 se encontram inadimplentes com as

parcelas do financiamento, mesmo apos diversas notificagdes.

Convém anotar que, muito embora se reconheca que
a fung¢do social da propriedade e o direito constitucional & moradia sejam
realmente muito importantes, certo € que tais elementos nao posseam o
conddo de legitimar o ndo pagamento do pre¢o avencado, visto que,
nessa hipotese, os requeridos ficariam na posse do imovel sem cumprir a
contraprestagdo devida, qual seja, a quitacdo das parcelas ja atrasadas

por longo tempo.

Logo, sendo incontroversa e injustificada a
inadimpléncia contratual dos requeridos, o contrato deve mesmo ser
rescindido, devendo os contratantes suportarem as consequéncias pelo
desfazimento do negocio, dentre os quais a obrigacdo de ressarcir os

danos experimentados pelo ente publico alienante.
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Nesse contexto, considerando que a posse dos réus
j& data mais de 20 anos sem o pagamento da devida contrapresta¢do, nao
se pode condenar a alienante a devolver qualquer quantia, que devem ter
por perdida a totalidade das parcelas pagas na aquisi¢do da unidade
habitacional, em beneficio da promitente-vendedora, que durante todo

este tempo viu-se privada da posse do imovel.

Ressalte-se que a perda de todas as parcelas pagas e
das benfeitorias, excepcionalmente, ndo se mostra abusiva, diante da
despropor¢do entre o tempo de ocupagdo e o numero de parcelas
quitadas, mostrando-se suficiente para indenizar os prejuizos suportados
pela vendedora, ndo havendo que se falar, portanto, em pagamento de

aluguéis no mesmo periodo, sob pena de se incorrer em bis in idem.

Nesse sentido:

Civil e Processo Civil. Compra e venda de imovel.
Acgdo de rescisdo cumulada com reintegracdo na
posse. Alegagdo de inadimplemento do contrato
pelos réus-adquirentes. Sentenca de
improcedéncia. Saldo residual para quitacdo do
contrato na data de 27/02/2008 era de
R380.360,58. Caso em que em outra demanda
estava sendo discutida a quitagcdo do prego do
imovel. Reconhecimento da existéncia de saldo
residual por sentenca transitada em julgado.
Adogdo da teoria do adimplemento substancial.
Impossibilidade. Teoria ndo abrange somente a
quantidade de prestacoes cumpridas, mas também
os aspectos qualitativos da prestacdo. Caso em que
com a atualizacio monetaria desde o
inadimplemento e encargos moratorios, o valor da
divida elevou-se substancialmente. Rescisdo
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contratual com reintegragdo na posse pelo autor.
Possibilidade. Inadimplemento dos adquirentes
incontroverso. Devolug¢do dos valores pagos.
Impossibilidade. Retengdo dos valores pagos pelos
réus pelo autor. Compensagdo pela ocupagdo do
imovel por longo periodo de tempo (desde fevereiro
de 2008), sem quitacdo do preco. Multa contratual.
Ndao aplicacdo. Determinada a retencdo dos
valores pagos pelos réus pela parte autora, como
forma de compensacio pela ocupacio do imovel
por longo periodo de tempo. Fixacdo da
indenizacdo a titulo de '"taxa de fruicio",
cumulada com _a_aplicacdo da multa contratual
configuraria verdadeiro "bis in idem'. Sentenca
reformada para julgar a acdo parcialmente
procedente. Onus da sucumbéncia. Recurso dos
réus para que as verbas sucumbenciais sejam
arcadas pelo autor. Alteracdo do resultado do
julgamento. Sucumbéncia maior dos réus que
devem ficar responsdveis pelo pagamento do onus
da sucumbéncia. Resultado. Provido parcialmente
o recurso de apelagcdo interposto pelo autor e
prejudicado o recurso de apelagdo interposto pelos
réus.

(TJSP; Apelacao Civel
0027019-65.2013.8.26.0053; Relator (a): Edson
Luiz de Queiréz; Orgdo Julgador: 9° Camara de
Direito  Privado; Foro Central - Fazenda
Publica/Acidentes - 13* Vara de Fazenda Publica;
Data do Julgamento: 21/08/2023; Data de Registro:
21/08/2023).

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
PEDIDO DE REINTEGRACAO DE POSSE -

USUCAPIAO — INOCORRENCIA - BEM
PUBLICO - INADIMPLEMENTO

INJUSTIFICADO DOS COMPRADORES -
POSSE QUE ULTRAPASSA 20 ANOS SEM O
PAGAMENTO DAS DEVIDAS
CONTRAPRESTACOES - POSSIBILIDADE DE
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RETENCAO DA TOTALIDADE DAS
PARCELAS PAGAS, EM VIRTUDE DO LONGO
TEMPO DE OCUPACAO — ALUGUEL NAO
DEVIDO -  FUNCAO SOCIAL DA
PROPRIEDADE E DIREITO
CONSTITUCIONAL A MORADIA QUE NAO
LEGITIMAM O NAO PAGAMENTO DO PRECO
AVENCADO —  INDEFERIMENTO DO
BENEFICIO DA JUSTICA GRATUITA —
HIPOSSUFICIENCIA NAO COMPROVADA -
SENTENCA MANTIDA - RECURSOS NAO
PROVIDOS.

(TJSP; Apelacao Civel
1001796-16.2019.8.26.0431; Relator (a): Erickson
Gavazza Marques; Orgdo Julgador: 5* Camara de
Direito Privado; Foro de Pederneiras - 2* Vara; Data
do Julgamento: 29/06/2023; Data de Registro:
29/06/2023)

APELACAO. COMPRA E VENDA
IMOBILIARIA. RESCISAO CONTRATUAL.
Prescricdo. Em se tratando de rescisdo contratual
de compromisso de compra e venda de imovel, o
prazo prescricional é decenal, conforme artigo 205
do Codigo Civil, a partir da data da ultima parcela
do precgo convencionado. A auséncia de notificacdo
prévia para a constituicdio em mora do devedor
pode ser suprida pela citagdo valida do réu no
processo judicial. Alegacdo de onerosidade
excessiva das prestacoes do financiamento
imobilidario. Inadmissibilidade. Mora confessada.
Auséncia de agdo revisional. Imperiosa a rescisdo
em face da confessada inadimpléncia. Retencdo
das parcelas pagas. Remuneracdo pelo longo
tempo de ocupacdo sem _pagamento. Multa
moratoria. Inadmissivel a cumulacdo de
indenizacdo pela ocupagdo gratuita do imovel
(neste caso representada pela retencdo dos valores
pagos) com a multa moratoria (clausula 22°.
Recurso do réu parcialmente provido e desprovido
o do autor.
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(TJSP; Apelagao Civel
1000104-49.2019.8.26.0053; Relator (a): J.B. Paula
Lima; Orgdo Julgador: 10*° Camara de Direito
Privado; Foro Central - Fazenda Publica/Acidentes -

15% Vara da Fazenda Publica; Data do Julgamento:
31/01/2023; Data de Registro: 31/01/2023).

Portanto, a reforma da sentenga ¢ medida que se
impoe para afastar o dever de restituicdo pela parte autora e, em
contrapartida, possibilitar a retencdo da totalidade das parcelas pagas

pelas requeridas, haja vista o longo periodo de ocupagao do imovel.

Por tais fundamentos, DA-SE PROVIMENTO AO
RECURSO.

Em razdo do provimento do presente recurso torna-
se incabivel a majora¢ao da verba honordria fixada em primeiro grau,
nos termos do art. 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil, conforme

assentado no Tema n°® 1.059/ST]J.
E como se vota.

OLAVO PAULA LEITE ROCHA
Relator
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