o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000382646

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1002243-46.2024.8.26.0037, da Comarca de Araraquara, em que ¢ apelante
RESIDENCIAL ALAMEDAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA, ¢
apelado ALEKSANDRO DA CRUZ ROSA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

) O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente sem voto), VITO GUGLIELMI E CESAR MECCHI
MORALES.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.
MARCELLO DO AMARAL PERINO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1002243-46.2024.8.26.0037

Apelante: Residencial Alamedas Empreendimento Imobiliario Ltda
Apelado: Aleksandro da Cruz Rosa

Comarca: 2* Vara Civel do Foro de Araraquara

Magistrado(a): Rogerio Bellentani Zavarize

Voto n® 6201

APELACAO — Acdo de Resilicio Contratual e de
Restituicao de valores — Sentenca de parcial procedéncia. —
Insurgéncia da ré quanto a ndo condenacdo do autor ao
pagamento de taxa de fruicdo. — Inadmissibilidade. -
Tratando-se de lote sem construgdo, sequer teria cabimento
indenizacdo pela fruicdo do imodvel, notadamente porque
nao houve efetiva utilizagdo do bem pelo adquirente, sequer
prejuizo da apelante diante da possibilidade de nova
comercializacdo do lote. — Precedentes do STJ. -
Manutencao da sentenca. — Apelo Desprovido.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por

Residencial Alamedas Empreendimento Imobiliario Ltda contra r. sentenga de

fls. 138/143, que nos autos da acao de resili¢ao contratual e de restituicao de valores,

movida por Aleksandro da Cruz Rosa, julgou parcialmente procedente, nos

seguintes termos:

“..(1) decretar a resilicio do contrato de venda e
compra identificado nos autos e na fundamentagdo,

(2) convalidar a tutela provisoria que fez cessar a
exigibilidade dos pagamentos, vedou a negativagdo e
outorgou reintegragdo de posse e autorizagdo a ré
para a nova comercializa¢do do imovel;

(3) condenar a ré a devolugdo dos valores que recebeu,
com
abatimento (i) do percentual de 20% do total dos
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pagamentos, o valor a devolver é de R$54.584,16, com
corre¢do de acordo com a tabela pratica do Tribunal
de Justica de Sdo Paulo desde o calculo em fevereiro
de 2024 e juros de mora de 1% ao més a partir do
transito em julgado (STJ, Tema 1002).

Responderda a parte ré pelo pagamento das custas
processuais e dos honorarios advocaticios fixados em
10% do valor da condenacdo...”

Em suas razoes (fls. 146/155), aduz em apartada sintese
que no caso em epigrafe houve compra e venda de imoveis loteados, o artigo 25 da
Lei n° 6.766/79 (“Lei do Parcelamento do Solo Urbano”) diz que, in verbis: “Sdo
irretrataveis os compromissos de compra e venda, cessoes e promessas de cessdo, os
que atribuam direito a adjudica¢do compulsoria e, estando registrados, confiram
direito real oponivel a terceiros.”. Isto ¢, tal norma de ordem publica impde que os
contratos de compra e venda de iméveis loteados sejam irretrataveis. Assim, conclui-
se que o caso em tela se trata de uma resolugdo voluntaria por inadimpléncia do

adquirente.

Insta salientar que o Compromisso nao ¢ regido pela
Lei 4.591/64, visto que nao se trata de incorporag¢ao imobiliaria, e sim de loteamento,
ficando submetido também a Lei de Distrato (Lei n® 13.786/2018). Diante disto, é
imperativo que seja incluido os valores indenizatorios previstos contratualmente e

legalmente abaixo.

No tocante a taxa de frui¢do, determina o item b da
clausula 10 do quadro resumo, que sera descontado do valor a ser restituido o
montante apurado referente a taxa de fruicdo, nos seguintes termos: (b) fruicdo do
imével em valor correspondente a 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao
més, incidente sobre o valor atualizado do contrato, calculados desde a imissdo na
posse do Imoével pelo(s) COMPRADOR(ES) até a restituigdo do Imovel a
VENDEDORA. No caso dos autos foi transmitida a posse do imével ao Autor, nos
termos das cldusulas 2.1 e 10.1 do contrato que objetiva a presente na data em que
ocorreu o pagamento da quitacdo da entrada.As referidas cldusulas coadunam-se com
o que preveé o artigo 32-A da Lei 6766/79, bem como com a jurisprudéncia pacificada

no STJ.
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No caso vertente, o ndo arbitramento da taxa de
ocupacdo do bem favorece, indubitavelmente, o enriquecimento sem causa do
Recorrido, violando frontalmente ao disposto nos artigos 402, 475 e 844, todos do
Cdodigo Civil, bem como, diverge do entendimento fixado notadamente no STJ.
Sendo assim requer seja determinada a fixagdo da taxa de fruicao desde a transmissao
da posse ao autor até a sua restituicdo a Apelante, visto que ildgico que o periodo que
o imoével ficou indisponivel para a Apelante ndo seja remunerado, sob pena de

violagdo ao artigo supracitado.

Requer seja dado provimento ao presente recurso, a fim
de que seja reformada parcialmente a sentenga ora recorrida, de maneira que seja o
Apelado condenado ao pagamento: (i) da fruicdo do imé6vel em valor correspondente
a até 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao més, incidente sobre o valor
atualizado do Contrato, calculados desde a imissdo na posse do Imovel pelo

Comprador até a restitui¢do do Imovel a Vendedora.
Ofertadas contrarrazoes (fls. 162/166).

Recurso tempestivo e preparado (fls. 156/157 e
176/177).

E o relatorio.

As partes firmaram compromisso de compra e venda

em 29/01/2018 a fim de aquisi¢do do terreno (lote 654).

A r. sentenca julgou a demanda parcialmente
procedente determinando a resilicdo do contrato, bem como condenou a ré a
devolugdo dos valores que recebeu, com abatimento do percentual de 20% do total
dos pagamentos; o valor a devolver ¢ de R$§54.584,16, com corregdo de acordo com a
tabela pratica do Tribunal de Justica de Sao Paulo desde o calculo em fevereiro de
2024 e juros de mora de 1% ao més a partir do transito em julgado (STJ, Tema

1002).

A questdo a ser dirimida no presente acordao pauta-se

na taxa de fruicdo, qual ndo fora fixada em sentenga.
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Tratando-se de lote sem construgdo, sequer teria
cabimento indenizacdo pela fruicdo do imoével, notadamente porque nao houve
efetiva utilizagdo do bem pelo adquirente, sequer prejuizo da apelante diante da

possibilidade de nova comercializacao do lote.

Nesse sentido recentemente decidiu o E. Superior

Tribunal de Justi¢a no julgamento do Recurso Especial n® 1981698/SP:

“(...) 1. A recorrente alega violag¢do aos artigos 421 e
422 do Codigo Civil, sustentando ter direito ao
recebimento de taxa de ocupagdo do imovel, ante a
rescisdo do contrato pelo promitente comprador, sob
pena de enriquecimento Ssem causa, e aponta a
existéncia de dissidio jurisprudencial. No ponto, o
Tribunal de origem entendeu o seguinte (e-STJ, fl.
230): De outro lado, indevida a taxa de ocupag¢do de
0,5% do valor do contrato em razdo do
inadimplemento, na medida que o autora adquiriu lote
de terreno ndo edificado, situagdo que perdurava até a
data da sentenca impedindo a imediata explora¢do
economica pelo compromissario comprador, consoante
precedente desta C. 8 Camara de Direito Privado Com
efeito, "Consoante entendimento desta Corte, ndo ha
enriquecimento sem causa no caso de terreno ndao
edificado, pois o comprador ndo pode residir no
imovel, devendo ser afastada a cobrang¢a da taxa de
ocupacio do bem. Precedente." (Agint no
REsp1896690/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA,QUARTA TURMA, julgado em 23/08/2021,
DJe 26/08/2021). (g.n)

No mesmo sentido:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
IRRESIGNACAO SUBMETIDA AO NCPC. COMPRA
EVENDA DE TERRENO VAZIO EM LOTEAMENTO
DESFAZIMENTO CONTRATUAL DIANTE
DAINADIMPLENCIA DO ADQUIRENTE. TAXA
DEFRUICAO/OCUPACAO. AUSENCIA DE
PROVEITO COMA CESSAO DE SEU USO.
DESCABIMENTO. AGRAVOINTERNO NAO
PROVIDO. 1. Aplica-se o NCPC a este julgamento
ante os termos do Enunciado Administrativo n° 3,
aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no
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CPC/2015 (relativos a decisoes publicadas a partir de
18 de marco de2016) serdo exigidos os requisitos de
admissibilidade recursal na forma do novo CPC. 2. A
Terceira Turma desta Corte firmou entendimento no
sentido de que, na hipotese de desfazimento de
contrato de promessa de compra e venda de terreno
ndo edificado por interesse exclusivo dos adquirentes,
é indevida a condenacdo dos consumidores ao
pagamento de taxa de ocupacdo/fruicdo. 3. Agravo
interno nao provido. (Aglnt no REsp 1941068/SP, Rel.
Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA,
Julgado em27/09/2021, DJe 29/09/2021) CIVIL. (g.n)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA EVENDA DE IMOVEL.
TERRENO SEM EDIFICACAO.VALORES PAGOS
PELOS  ADQUIRENTES. TERRENO PARA
EDIFICACAO. TAXA DE
OCUPACAO/FRUICAO.HIPOTESE =~ CONCRETA.
AUSENCIA. REEXAME FATICO PROBATORIO.
INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO.
DECISAOMANTIDA. 1. A¢do de rescisdo contratual
com pedido de devolu¢do de quantias pagas. 2. O
desfazimento do negocio juridico de compra e venda de
imovel motiva o retorno das partes ao estado anterior a
celebragdo do contrato, podendo sujeitar o promissario
comprador ao pagamento da taxa de ocupagdo pelo
tempo que ocupou o imovel. 3. A taxa de ocupagdo
evita que o comprador se beneficie da situagdo do
rompimento contratual em prejuizo do vendedor, se
relacionando, pois, a vedagdo ao enriquecimento sem
causa. Precedentes. 4. Sdo requisitos do nascimento da
obrigagdo em  decorréncia da vedagdo ao
enriquecimento sem causa: a)enriquecimento de
alguém; b) empobrecimento correspondente de outrem;
¢) relagdo de causalidade entre ambos. Precedente da
Corte Especial. 5. No contrato de compra e venda de
imoveis residenciais, o enriquecimento sem causa do
comprador é identificado pela utilizagdo do bem para
sua moradia, a qual deveria ser objeto de contra
prestagdo mediante o pagamento de aluguéis ao
vendedor pelo tempo de permanéncia. 6. Na presente
hipotese, o terreno ndo esta edificado, de modo que
ndo existe possibilidade segura e concreta, diante dos
fatores anteriores ao momento da contratagdo e sem
qualquer outra nova interferéncia causal, de que a
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recorrente auferiria proveito com a cessdo de seu uso
e posse a terceiros, se ndo o tivesse concedido a
recorrida, estando, pois, ausente o requisito de seu
empobrecimento;  tampouco  seria  possivel o
enriquecimento da compradora, que ndo pode residir
no terreno ndo edificado. 7. O reexame de fatos e
provas em recurso especial ¢é inadmissivel. 8. A
auséncia de juntada do inteiro teor dos julgados
apresentados a cotejo ou de indicagcdo do repositorio
oficial de que extraidos os a restos desatende o
disposto no art. 266, § 1° c/c art. 255, §§ 1° e 2°do
RISTJ. 9. O dissidio jurisprudencial deve ser
comprovado mediante o cotejo analitico entre acorddos
que versem sobre situagoes faticas idénticas. 10. A
incidéncia da Sumula 7/STJ prejudica a andlise do
dissidio jurisprudencial pretendido. Precedentes desta
Corte. 11. Agravo interno em Recurso especial ndo
provido. (Agint no REsp 1943713/SP, Rel. Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
20/09/2021, DJe 22/09/2021) O acorddo recorrido,
portanto, encontra-se em consondncia com a
Jjurisprudéncia desta Casa, o que atrai a incidéncia da
Sumula 83 do STJ. 2.Do exposto, com fulcro no art.
932 do NCPC c/c Sumula568/STJ, nego provimento ao
recurso especial.” (g.n)

Irretocavel a r. sentenca em seu trecho, in verbis:

Menciona a vendedora ser o caso de indenizagdo sobre
o valor do imovel, a titulo de compensagdo pela posse.

A pretensdo ndo tem justificativa, por tratar-se de
venda de simples lote de terreno sem qualquer
benfeitoria previamente introduzida pela vendedora.

Admitir a incidéncia de referida taxa, com a devida
vénia, pode propiciar enriquecimento indevido e
vantagem exagerada para a loteadora, as vezes até
inviabilizando a devolugdo de valores ao adquirente.

Por isso, a r. sentenga deve ser confirmada pelos seus
proprios e juridicos fundamentos, os quais ficam inteiramente adotados como razao
de decidir, nos termos do art. 252 do Regimento Interno deste Egrégio Tribunal de

Justiga, o qual estabelece:

“Nos recursos em geral, o relator poderd limitar-se a
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ratificar os fundamentos da decisdo recorrida, quando,
suficientemente motivada, houver de manté-la”

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao apelo do
autor. Majoro os honorarios sucumbenciais de 10% para 15% sobre o valor da causa.

E como voto.

MARCELLO DO AMARAL PERINO
Relator

Apelagao Civel n° 1002243-46.2024.8.26.0037 -Voto n° 6201 - ACV 8



		2025-04-22T09:37:41-0300
	Not specified




