o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000355944

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1011390-20.2024.8.26.0224, da Comarca de Guarulhos, em que sdao apelantes
LUCIENE ROCHA DA SILVA (JUSTICA GRATUITA) ¢ JOSINO INACIO DOS
SANTOS E OUTRA (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado PROGRESSO E
DESENVOLVIMENTO DE GUARULHOS S/A - PROGUARU.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Conheceram em parte do recurso e, na parte conhecida, deram-lhe parcial
provimento. V.U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), ELCIO TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025.
MARCIO BOSCARO

Relator
Assinatura Eletronica



VOTO n® 7.256

PODER JUDICIARIO

[ ] |
-E& TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelagao Civel n° 1011390-20.2024.8.26.0224

Comarca de Guarulhos

Apelantes: Luciene Rocha da Silva e outro

Apelado: Progresso e Desenvolvimento de Guarulhos S/A — PROGUARU

Juiza: Isabel Begalli Rodriguez

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL E DE REINTEGRACAO DE POSSE.
Rescisdo do contrato, em face do inadimplemento dos
compromissarios compradores. Impugnacio ao valor da
causa. Matéria preclusa, porque deveria ter sido
apresentada por ocasido da contestaciio. Inteligéncia dos
artigos 297 e 337, inciso III, do CPC. Pleito de
indenizacdo que nio prospera. Edificacio realizada
sobre imével piblico. Entendimento do C. STJ,
consolidado em sua Sumula n° 619. Precedente deste E.
Tribunal de Justica. Taxa de fruicio que nao ¢é
devida, porque o negdcio envolve a aquisicao de lote.
Senten¢a parcialmente modificada. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO, NA PARTE
CONHECIDA.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra a r.

sentenca (fls. 253/256), que julgou parcialmente procedentes os pedidos para “(i)

declarar rescindido o contrato de compra e venda PTALT 77648 firmado entre as

partes; (ii) determinar a reintegragdo da autora na posse do imével descrito na inicial;

¢) condenar os réus ao pagamento de 0,5% do valor do contrato por més de fruigdo,
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desde o inadimplemento até¢ a desocupagdo; e d) condenar a autora a restitui¢ao das
parcelas pagas pelos réus, autorizada a retencdo de até 20% dos valores pagos para

fazer frente ao prejuizo com a rescisdo contratual.”

Os requeridos apelam e, inicialmente, impugnam o
valor da causa, porque ndo estaria em conformidade com os critérios estabelecidos
pelo artigo 292 do CPC. Afirmam que construiram a residéncia e se propdem a
negociar o saldo devedor. Salientam que a condenagdo ao pagamento de indenizagdo

nao deve prosperar. Requerem, ao final, o provimento do apelo (fls. 259/265).

Nao houve apresentagdo de contrarrazdes.

E O RELATORIO.

O recurso comporta parcial provimento, na parte

conhecida.

Progresso e Desenvolvimento de Guarulhos S/A —
PROGUARU, propos acdo de rescisdo contratual e de reintegragdo de posse e
indenizagdo contra Josino Inacio dos Santos e Luciene Rocha da Silva. Narra o autor
que, em 6/9/11, celebrou com os requeridos, instrumento particular de compra e
venda de imoével (Contrato PTALT). No entanto, os autores inadimpliram o

pagamento das parcelas, mesmo apds a repactuagao.

Os pedidos foram julgados parcialmente procedentes e

a r. sentenga comporta parcial modificacao.

Inicialmente, ndo se conhece da impugnacio ao valor
da causa porque a matéria estd preclusa, na consideracdo de que os apelantes
deveriam ter se insurgido por ocasido da apresenta¢do da contestagdo, nos termos dos

artigos 293 e 337, inciso III, do CPC.

Além disso, a proposta voltada para parcelamento do
saldo devedor ndo foi aceita pelo autor, conforme se dessume da manifestagdo de fls.
244/252. Ademais, conforme se extrai dos autos, formalizada a repactuagdo, houve

novo inadimplemento por parte dos requeridos.
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Quanto ao mérito, incontroverso que as partes
celebraram instrumento particular de venda (fls. 65/73), como também que houve
inadimplemento do pagamento das parcelas, conforme admitido pelos préprios

apelantes.

Por outro lado, a pretexto de que teriam edificado a sua
residéncia no lote, os apelantes se insurgem contra o pagamento de indenizagao, que,

segundo afirmam, lhes ¢ devida.

No entanto, conforme se extrai da escritura publica de
fls. 180/184, como também dos autos, a edificagdo ocorreu a época em que se tratava
de loteamento irregular construido em area publica, de modo que ndo ha que se falar

em propriedade do bem, sendo em mera detencao.

Dai que a pretensdo pela realizagdo de acessdo ndo
pode ser acolhida, conforme entendimento do C. STJ, consolidado em sua Sumula n°

619. Vide:

“A ocupag¢do indevida de bem publico configura mera
detencgdo, de natureza precaria, insuscetivel de retencdo ou indeniza¢do por acessoes e

benfeitorias.”
Desse modo, o pleito indenizatorio ndo prospera.

No sentido do que se decide, em caso andlogo, o

seguinte precedente deste E. Tribunal de Justica:

“Agdo de resolucdo de promessa de venda e compra de imovel
popular (PROGUARU — Jardim Nova Ponte Alta) por falta de
pagamento das prestagcoes desde 01/2012, cumulada com a
condenagdo ao pagamento de taxa de frui¢do - Procedéncia parcial
na origem - Inexisténcia de vicios da decisdo, cerceamento de
defesa ou de nulidades formais afins - Prescri¢gdo decenal,
quinquenal e/ou trienal para o exercicio das pretensdes com termo
inicial ndo verificado - Incidéncia a partir do vencimento da ultima
parcela vencida aos 10/09/2021, preexistindo interpelacdo valida

anterior com efeitos interruptivos - Distribuicdo do feito em
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31/05/2021 - Inexisténcia do direito de retengdo/indenizagdo por
benfeitorias/acessoes - Inteligéncia do art. 584 do Codigo Civil,
art. 538, §§ 1°e 2° do Codigo de Processo Civil e Sumula 619 do
Superior Tribunal de Justica - Hipdtese de mera detengdo da coisa,
em cardter tranmsitorio e precdrio, durante a anormalidade do
negocio - Exigibilidade da taxa de frui¢cdo com base no art. 8§84 do
Codigo Civil em virtude da ocupagdo da unidade sem a devida
contrapresta¢do, pena de enriguecimento/empobrecimento sem
causa - Devolugdo de 80% das mensalidades quitadas em ateng¢do a
legislagdo de consumo - Viabilidade da compensacdo entre os
debitos e créditos constituidos - Sentenca mantida - Recurso ndo
provido” (Apelagdo Civel n° 1020202-56.2021.8.26.0224, 9*
Céamara de Direito Privado, Rel. Des. César Peixoto, j. 7/6/23).

Por fim, a fixacdo de indenizagdo a titulo de taxa de
fruicdo ndo pode prevalecer, por se tratar de lote que podera ser novamente alienado
pelo apelado, sob pena de enriquecimento sem causa, conforme ja decidiu o C. STJ.

Vide:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL (LOTE). TAXA DE FRUICAO INDEVIDA.
ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte Superior, tratando-se de
terreno sem edificacdo e ndo havendo prova de realiza¢do de
qualquer benfeitoria no lote, bem como ausente qualquer
comprovagdo de prejuizo efetivo, ndo hd que se falar em
indenizagdo a titulo de fruicao do imovel (Resp 1.863.007/SP, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, julgado em
23/3/2021, Dje 26/3/2021).

2. "A controvérsia foi dirimida no TJSP nos termos da
Jurisprudéncia pacifica desta Corte, de que o arrependimento do

promitente comprador de unidade habitacional em construgcdo ndo
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importa em perda das arras se estas forem confirmatorias,
admitindo-se, contudo, a retengdo, pelo vendedor, de parte das
prestagoes pagas, como forma de indeniza-lo pelos prejuizos
eventualmente suportados com o desfazimento do negdcio.
Aplicag¢do, ao caso, da Sumula n° 568 do STJ." (Agint no Resp
1.864.915/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira Turma,
julgado em 24/8/2020, Dje 27/8/2020). 3. Agravo interno a que se
nega provimento® (Aglnt no Resp. n° 1.940.543/SP, Rel. Min. Raul
Aratjo, 4° Turma, j. 10/10/22).

Assim, impoe-se a parcial modificacdao da r. sentenca,
nos termos em que se decide, mantido o critério fixado para a distribui¢dao do 6nus da
sucumbeéncia, considerando que o autor decaiu da parte minima do pedido. Em razio

da solucdo adotada, invidvel a majoracao estabelecida pelo artigo 85, § 11, do CPC.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso, na parte conhecida, nos termos ¢ para os fins constantes

da fundamentacao.

MARCIO BOSCARO
Relator

Apelagao Civel n° 1011390-20.2024.8.26.0224 -Voto n°® 7.256 - E 6



		2025-04-10T11:53:24-0300
	Not specified




