o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000336459

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1003654-14.2022.8.26.0452, da Comarca de Pirajui, em que ¢ apelante MARCELO
JOSE ASCENCIO, ¢é apelado BRACCIALLI HOLDING LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 5* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constariao do acordao. 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



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagdo n’: 1003654-14.2022.8.26.0452
Parte Apelante: Marcelo José Ascéncio
Parte Apelada: Braccialli Holding Ltda.
Comarca: Pirajui

Voto n° 00956

APELACAO CIVEL. RESOLUCAO

CONTRATUAL. INADIMPLEMENTO
CARACTERIZADO. PRELIMINARES
AFASTADAS. SENTENCA

PARCIALMENTE REFORMADA APENAS
QUANTO AO TERMO INICIAL DOS
JUROS. Inexisténcia de cerceamento de
defesa, ilegitimidade passiva ou viola¢do ao
principio da exce¢do de contrato ndo

cumprido.  Regularidade  da  instru¢do
processual e legitimidade do apelante
devidamente comprovadas. Mora
caracterizada pelo inadimplemento

incontroverso. Legalidade das condenacoes a
indenizacdo, multa contratual e taxa de
ocupagdo, nos termos do contrato e
jurisprudéncia consolidada. Litigancia de ma-
fé ndo configurada. Senten¢a parcialmente
reformada apenas quanto ao termo inicial dos

juros moratorios incidentes sobre a restituicao.
SENTENCA PARCIALMENTE MANTIDA.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO

Vistos.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO

interposto pelo requerido contra a sentenga proferida as fls. 453/461, que
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julgou parcialmente procedentes os pedidos formulados na inicial e
improcedentes os pleitos da reconvengdo, para decretar a resolugdo
contratual quanto a fra¢do ideal de 35,55785% do imoével matriculado
sob n® 21.102 (atual 26.328), condenando-o ao pagamento de
indenizacdo correspondente a 20% sobre R$ 1.440.000,00, taxa de
ocupacao mensal de 0,5% sobre o valor atualizado da parcela
inadimplida (R$ 1.265.000,00) e multa contratual de R$ 223.120,64
referente ao atraso no adimplemento para aquisicdo do imovel descrito

na matricula 898.

Inconformada, a parte apelante pugna pela reforma

da sentenga.

Preliminarmente, suscita a ocorréncia de
cerceamento de defesa, ilegitimidade passiva e violagdao ao principio da
excecdo de contrato ndo cumprido. No mérito, sustenta que a mora
decorreu de conduta da propria apelada, que ndo teria cumprido suas
obriga¢des contratuais relativas ao georreferenciamento e certificacao

pelo INCRA, configurando 6bice juridico ao adimplemento.

Recurso tempestivo, devidamente preparado e
processado com a resposta da parte adversa as fls. 495/508, pugnando
pela manutencdo da sentenca, bem como a condenagdo do apelante por

litigdncia de ma-f¢, além da majoragao dos honorarios sucumbenciais.

Sem interven¢ao ministerial, diante de apelagdao que

envolve, neste momento processual, apenas interesse disponivel de
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partes maiores € capazes.

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. JOAO BATISTA
VILHENA, integrante desta 5 Camara de Direito Privado desta Corte, o
processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da Portaria de

Designacao n°® 216/2024, com conclusao dos autos em 11/11/2024.
E o relatério.
Da alegada nulidade por cerceamento de defesa

Consoante os artigos 370 e 371 do Codigo de
Processo Civil, compete ao magistrado, enquanto destinatario da prova,
determinar as diligéncias necessarias a instrucdo do feito, indeferindo
aquelas que se mostrem protelatorias ou irrelevantes para o deslinde da

controvérsia.

O principio do livre convencimento motivado,
positivado no ordenamento juridico brasileiro, confere ao julgador a
prerrogativa de valorar o conjunto probatério de acordo com seu
prudente arbitrio, desde que o faca mediante decisao fundamentada e em

consonancia com os elementos constantes dos autos.
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No caso sub examine, verifica-se que o magistrado
sentenciante alicergou sua convicgdo em robusta prova documental,
notadamente os instrumentos contratuais juntados aos autos e a
documentagao técnica do imével. O georreferenciamento do bem, que
segundo o apelante demandaria prova pericial, encontra-se devidamente
certificado pelo INCRA e averbado na matricula imobilidria (fls.
403/417), tornando dispensavel a produgdo de prova técnica sobre o

tema.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢

pacifica no sentido de que:

"Ndo hd cerceamento de defesa quando o
julgador, ao constatar nos autos a existéncia de
provas suficientes para o seu convencimento,
indefere pedido de producdo ou complementagao
de prova. Cabe ao juiz decidir sobre os elementos
necessdarios a formacgdo de seu entendimento, pois,
como destinatdrio da prova, é livre para determinar
as provas necessdrias ou indeferir as inuteis ou
protelatorias'"

(Agint no AREsp 804.303/MA, Rel. Ministro
RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em
22/06/2020, DJe 01/07/2020).

Ademais, para a configuragdo do cerceamento

defensivo, imprescindivel a demonstracio do efetivo prejuizo

Apelagao Civel n° 1003654-14.2022.8.26.0452 -Voto n° 00956 5



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

processual, 6nus do qual o apelante ndo se desincumbiu, limitando-se a
tecer alegagdes genéricas acerca da necessidade de prova pericial, sem
indicar como tal providéncia alteraria substancialmente o desfecho da

lide.
Rejeita-se, portanto, a preliminar suscitada.
Da alegacao de ilegitimidade passiva

Extrai-se dos autos que o contrato origindrio (fls.
21/30) foi objeto de trés aditamentos subsequentes (fls. 31/42). No
terceiro termo aditivo (fls. 39/42), ocorreu inequivoca transmissao da
posicao contratual, passando o apelante a figurar, em carater exclusivo,

como parte legitima e responsavel pelas obrigagdes contratuais.

A assuncdo voluntdria da condicdo de comprador
encontra-se corroborada, inclusive, pelas declaragdes de imposto de
renda apresentadas pelo proprio recorrente (fls. 317/329), nas quais
consta expressamente a aquisi¢do da fragdo ideal do imovel objeto da

controvérsia.

Convém ressaltar que, a luz do principio da
autonomia privada, insculpido no artigo 421 do Codigo Civil, as partes
possuem liberdade para estipular o conteido contratual, observados os
limites impostos pela ordem publica, pela funcdo social do contrato e

pela boa-fé objetiva.
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Destarte, revelando-se incontroversa a qualidade de
comprador ostentada pelo apelante, imperioso reconhecer sua

legitimidade para ocupar o polo passivo da demanda.
Da excec¢do de contrato ndo cumprido

A invocacgao do instituto da excecdo de contrato nao
cumprido (exceptio non adimpleti contractus) demanda, para sua
configuragdo, a presenca concomitante de pressupostos especificos: (i)
contrato bilateral; (i1) inexecugdo da obrigacao pela parte contraria; (iii)
simultaneidade ou anterioridade da prestagdo inadimplida; e (iv)

proporcionalidade entre a prestacao recusada e a ndo cumprida.

No caso vertente, verifica-se que o contrato
entabulado entre as partes ndo condicionava expressamente o pagamento
do prego a prévia apresentagdo do georreferenciamento do imével ou a

sua certificacao pelo INCRA.

Impende salientar que a jurisprudéncia do Superior

Tribunal de Justi¢a consolidou-se no sentido de que:

A excecdo de contrato ndo cumprido atrai a
incidéncia da regra probatoria do artigo 373,
inciso II, do CPC. Ausente a comprovagdo de sua
ocorréncia, ou de outro fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito da parte
autora, é procedente o pedido monitorio com base
em prova escrita da relagcdo obrigacional, habil e
suficiente para demonstrar a existéncia do direito
reclamado.
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(AREsp n. 2.141.691, Ministra Maria Isabel Gallotti,
DJEN de DJe 06/09/2022.)

Significa dizer que compete a parte que invoca o
instituto comprovar, de forma inequivoca, o descumprimento contratual

pela parte adversa.

Nao logrando o apelante demonstrar que o
georreferenciamento constituia obrigacdo contratual expressa, cuja
inobservancia justificaria o inadimplemento da contraprestagdo

pecuniaria, impde-se a rejei¢do da exceptio non adimpleti contractus.
Analise do Mérito Recursal

Rejeitadas as objecdes preliminares, configurados os
pressupostos de constituigdo e desenvolvimento valido e regular do

processo, passa-se a analise do mérito.

Bem examinada a questao posta em Juizo, vé-se que

a irresignagao recursal comporta parcial provimento.

O cerne da questdo consiste na validade da
resolugdo contratual determinada na sentenca, bem como das
consequéncias juridicas dela advindas, notadamente a condenagdo ao

pagamento de indenizagao, taxa de ocupagao e multa contratual.

Ab initio, impende estabelecer o regime juridico

aplicavel a espécie. O contrato objeto da lide foi celebrado sob a
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modalidade de alienagdo fiduciaria em garantia (fls. 26/28). Contudo, a
auséncia de registro do gravame na matricula imobilidria, requisito
constitutivo previsto no artigo 23 da Lei n® 9.514/97, somada a posterior
modificagdo do instrumento para contemplar a promessa de outorga de
escritura publica, afastam a incidéncia do regime especial da alienagao

fiduciaria.

A propoésito, o Superior Tribunal de Justica, no
julgamento do Tema 1.095, firmou tese no sentido de que a aplicagao do
regramento especifico da Lei n® 9.514/97 exige, como condi¢do sine qua
non, o registro do pacto no Cartorio de Registro de Imédveis. Por forga
hermenéutica, na auséncia de tal registro, prevalece a aplicagao do
Codigo de Defesa do Consumidor e das normas gerais de direito

contratual previstas no Coédigo Civil.

Nesse diapasdo, sendo o contrato submetido a
disciplina consumerista, sua interpretacao deve privilegiar o consumidor,
em consonancia com o disposto no artigo 47 do Codigo de Defesa do
Consumidor, bem como observar o principio da boa-fé objetiva que
permeia toda a relagdo negocial (artigo 4°, inciso III, Cédigo de Defesa

do Consumidor e artigo 422, do Cédigo Civil).

No mérito propriamente dito, constata-se que o
inadimplemento contratual do apelante restou incontroverso. O réu
deixou de quitar a parcela no valor de R$ 1.265.000,00, com vencimento
em 21/11/2021, concernente a fracdo ideal do imovel objeto da

matricula n® 21.102 (atual 26.328), conforme estipulado na letra "h" do
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segundo termo aditivo (fls. 36).

A constituicdo em mora foi regularmente
perfectibilizada mediante notificagdo extrajudicial (fls. 49/51), nao
havendo nos autos qualquer elemento a justificar o inadimplemento. A
alegacdo de que a mora seria inexigivel ante a auséncia de
georreferenciamento do imovel ndo encontra respaldo contratual, haja
vista que tal providéncia nao figurava como condi¢do para o pagamento

do preco, conforme ja exposto.

Ademais, importa destacar que a parte autora,
mesmo sem obrigagdo contratual, providenciou o georreferenciamento
do imoével, com a devida certificacdo pelo INCRA e averbacdao na
matricula (fls. 403/417), tornando insubsistente qualquer alegacdo de

obice ao cumprimento do contrato.

Configurado o inadimplemento culposo do apelante,
legitima se mostra a resolu¢dao contratual, com a consequente devolucao

das partes ao status quo ante, nos termos do artigo 475 do Cédigo Civil.

No tocante as consequéncias patrimoniais da
resolucdo, a sentenca fixou, com propriedade, a retengdo de 20% dos
valores pagos pelo comprador (R$ 1.440.000,00), percentual que se

coaduna com a jurisprudéncia consolidada desta Egrégia Corte:

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. Parcial
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procedéncia. Lote. Rescisdo por iniciativa do
comprador. Contrato de compra e venda com pacto
de alienagdo fiduciaria em garantia. Lei n°
13.786/2018 (Lei do Distrato). Inaplicabilidade
desta aos contratos celebrados anteriormente a sua
vigéncia. Contrato firmado anteriormente a edi¢do
da referida lei. Reconhecimento do direito
potestativo do adquirente de pleitear a rescisdo.
Alegacdo de prevaléncia da legislacdo especial (Lei
n’ 9.514/97) sobre o CDC. Questao decidida pelo
C. STJ, quando do julgamento do REsp. n’
1.891.498/SP, sob o rito dos recursos repetitivos
(tema 1.095). Fixacdo dos requisitos para
prevaléncia da lei especial: registro do contrato no
CRI, inadimplemento do comprador e constituicdo
do adquirente em mora, na forma prevista nos arts.
26 e 27, da Lei. Contrato e garantia ndo
registrados na matricula do imovel.
Inaplicabilidade da Lei n° 9.514/97. Prevaléncia do
CDC. Direito de retencao de percentual dos valores
pagos. Sumula n° 543, do STJ. Percentual de 20%
dos valores pagos fixado na sentenca que deve ser
mantido. Base de cdlculo. Apenas valores
efetivamente pagos pelo autor. Devolugcdo dos
valores que deve ocorrer de forma imediata e de
uma so vez, conforme Sumula n° 543, do C. STJ,
cumulada com Sumula n° 2, deste E. TJSP. Taxa
de fruicdo. Descabimento. Lote ndo edificado.
Impossibilidade de efetiva frui¢do do bem pelos
compradores. Ndo verificagdo de enriquecimento
sem causa dos adquirentes ou empobrecimento da
vendedora. Descabimento de honorarios recursais.
Recurso parcialmente provido.

(TJSP; Apelagao Civel 1007878-23.2021.8.26.0066;
Relator (a): Salles Rossi; Orgdo Julgador: 8 Camara
de Direito Privado; Foro de Barretos - 1* Vara Civel,
Data do Julgamento: 13/09/2024; Data de Registro:
13/09/2024)

E na Stmula n° 543 do Superior Tribunal de
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Justi¢a, segundo a qual:

"Na hipotese de resolucdo de contrato de
promessa de compra e venda de imovel submetido
ao CDC, 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."

Ressalte-se que o percentual de retencdo estipulado
se mostra proporcional e razoavel, considerando as particularidades do
caso concreto, notadamente o tempo de ocupagdao do imovel e os custos

operacionais suportados pela vendedora.

Quanto a taxa de ocupagdo, A jurisprudéncia do STJ
¢ clara no sentido de que, uma vez configurada a mora, ¢ legitima a
resolucdo contratual, a imposi¢ao de clausula penal e taxa de ocupacao,
independentemente de qualquer circunstincia posterior que possa afetar

a relacdo obrigacional. Nesse sentido:

"a utilizacdo do imdovel objeto do contrato de
compra e venda enseja o pagamento de aluguéis
ou de taxa de ocupacdo pela integralidade do
tempo de permanéncia, independentemente de
quem tenha sido o causador da resolugdo do
negocio e da boa ou ma-fé da posse exercida pelo
adquirente, pois se trata de meio de evitar o
enriquecimento ilicito do possuidor pelo uso de
propriedade alheia"

(REsp n. 1.854.120-PR, 3 Turma, rel. Min. Nancy
Andrighi, j. 09-02-2021).
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Apesar da questdo relativa a delimitagdo fisica da
fracdo ideal adquirida pelo réu, € incontroverso que este exerce a posse
sobre o imovel, auferindo seus frutos e utilidades, o que justifica a
incidéncia da taxa de ocupacdo como forma de contraprestagao pelo uso

do bem.

O valor fixado pelo juizo a quo - 0,5% sobre o
montante da parcela inadimplida (R$ 1.265.000,00) - revela-se adequado

e proporcional, situando-se abaixo dos parametros usualmente fixados.

Por fim, no que concerne a multa contratual de R$
223.120,64, referente ao atraso na adimpléncia para a aquisicdo do bem
objeto da matricula 898, sua exigibilidade decorre de expressa previsao
no Terceiro Termo de Aditamento (fl. 40), ndo havendo fundamento

juridico para seu afastamento.

A compensacdo entre os valores mutuamente
devidos devera ser operacionalizada na fase de cumprimento de
sentenca, mediante calculo aritmético que considere: (i) 0 montante a ser
restituido ao réu, deduzida a retencdo de 20%; (i1) a indenizacao devida
a autora; (iii) a taxa de ocupacdo acumulada; e (iv) a multa contratual,
observados os respectivos termos iniciais de corre¢do monetaria e juros

moratorios.

No que tange aos juros de mora aplicaveis a
restituicdo do valor pago pelo autor, estes incidirdo a partir do transito

em julgado, em consondncia com a jurisprudéncia consolidada,
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exemplificada pelo precedente da 7* Camara de Direito Privado desta

Corte:

“APELACAO  CIVEL.  RESCISAO DO
CONTRATO DE COMPRA E VENDA. Recurso
do réu. Contrato celebrado na vigéncia da Lei n’
13.786/2018. Resolucdo contratual por desisténcia
do adquirente. Recurso da ré. Devolugio das
partes ao estado anterior. Culpa exclusiva do
adquirente. Percentual de retencdo devidamente
fixado. Cobertura dos custos negociais. Clausula
penal de 10% do valor do contrato que confisca
quase a totalidade dos valores pagos. Reducdo
equitativa. Retencdo de 20% dos valores pagos que
se_mostra adequado e proporcional. Possiblidade
de desconto dos débitos tributarios, condominiais e
moratorios. Juros legais desde o trinsito em
julgado. Sentenca reformada em parte. RECURSO
DA RE PARCIALMENTE PROVIDO.” (Apelagio
Civel 1004732-81.2022.8.26.0019, 7* Camara de
Direito Privado, relatora Lia Porto, j. 28.06.2024,
data de registro: 01.07.2024).

Por derradeiro, quanto ao pedido de condenacao por
litigancia de ma-fé formulado nas contrarrazées, nao se vislumbram, na
conduta processual do apelante, os elementos caracterizadores das
hipdteses taxativas previstas no artigo 80 do Codigo de Processo Civil.
O exercicio regular do direito constitucional ao duplo grau de jurisdicao,
ainda que infrutifero, ndo constitui, per se, comportamento temerario ou
desleal apto a ensejar a imposicao das sangdes previstas no artigo 81 do

mesmo diploma processual.

Ante o  exposto, DA-SE  PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO, tdo somente para alterar o termo
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inicial da incidéncia dos juros de mora aplicaveis a eventual restitui¢ao
do valor ao requerido, mantendo-se, nos demais aspectos, a sentenga tal

qual proferida.

Provido em parte o recurso de apelagdo, subsiste o
decaimento do réu em maior extensdo, deixando-se de majorar os
honorérios advocaticios em razdo do recente entendimento do Col. STJ
ao fixar a Tese do Tema 1.059 (REsp's n°s 1.865.553/PR, 1.865.223/SC
e 1.865.633/RS), a saber: “A majoracdo dos honordrios de
sucumbéncia prevista no art. 85, § 11, do CPC pressupoe que o
recurso tenha sido integralmente desprovido ou ndo conhecido pelo
tribunal, monocraticamente ou pelo orgao colegiado competente. Nao

se aplica o art. 85, § 11, do CPC em caso de provimento total ou

parcial do recurso, ainda que minima a alteracdo do resultado do

julgamento ou limitada a consectdrios da condenacdo”. (grifou-se)

E como se vota.

OLAVO PAULA LEITE ROCHA
Relator
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