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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1003717-37.2020.8.26.0152, da Comarca de Cotia, em que ¢ apelante CENTRAL
PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, é apelada ANGELA
MARIA DO NASCIMENTO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constarao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI E
ALCIDES LEOPOLDO.

Sdo Paulo, 22 de abril de 2025.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 11650

Apelagao Civel: 1003717-37.2020.8.26.0152

Apelante : Central Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda

Apelada : Angela Maria do Nascimento

Origem: 2 Vara Civel - Foro de Cotia

Juiz sentenciante: Dr(a). Rodrigo Aparecido Bueno de Godoy

Vistos.

Trata-se

APELACAO. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. REINTEGRACAO DE
POSSE E PERDAS E DANOS. SENTENCA DE
PARCIAL PROCEDENCIA. INCONFORMISMO
DA AUTORA. Rescisdo contratual reconhecida por
inadimplemento da ré, com reintegracdo de posse e
retencoes contratuais. Pretensao de reforma quanto a
forma de apuracdo da taxa de fruicdo e extensdo da
responsabilidade por encargos acessorios. IPTU e taxa
associativa. Encargos vinculados a posse do bem,
devidos por quem dele se beneficia. Responsabilidade
da ré que se estende até a efetiva desocupagdo do
imovel. Precedentes. Taxa de fruicdo. Pedido inicial
que requereu a aplicacao integral da clausula contratual.
Reforma da sentenga para que conste expressamente a
atualizacdo monetaria da base de calculo, nos termos do
contrato. Recurso da autora a que se DA PARCIAL
PROVIMENTO.

de apelacao interposta por CENTRAL PARK

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra a sentenca de parcial

procedéncia proferida nos autos da Acdo de Rescisdo Contratual cumulada com

Reintegracdo de Posse e Perdas e Danos, ajuizada em face d¢ ANGELA MARIA

DO NASCIMENTO.

A sentenca ora recorrida (fls. 133/139), cujo relatdrio adoto, julgou

parcialmente procedentes os pedidos iniciais, para resolver o contrato e reconhecer o

direito da autora a retengdo de valores nos termos da clausula sexta (taxa

administrativa de 20%, IPTU e taxa de associagdo até a data da rescisdo, e taxa de
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fruicao de 0,5% ao més desde a imissdo na posse), excluindo os encargos moratorios.
Determinou a devolugdo do saldo remanescente a ré, com corre¢do monetaria desde
cada desembolso e juros a contar do transito em julgado, e reintegrou a autora na
posse, condicionada a restituicao de valores, com prazo de 30 dias para desocupagao
voluntaria. A ré foi condenada ao pagamento das custas e honorarios advocaticios,

arbitrados em 10% sobre o valor do proveito econdmico obtido.

Opostos embargos de declaracdo pela autora (fls. 142/143), foram
rejeitados (fl. 148).

Inconformada, a autora apelou (fls. 151/157), pleiteando a reforma
parcial da sentenga para que: (i) a indenizacdo por fruicdo seja fixada em 0,5% ao
més sobre o valor atualizado do contrato, com juros desde a citagdo, e computada
desde a assinatura do contrato até a efetiva reintegragdo de posse; (il) a
responsabilidade da ré pelo pagamento de IPTU e taxa de associa¢do se estenda por

todo o periodo de ocupagao do imovel.

Processado o recurso com contrarrazdes (fls. 160/162), subiram os

autos.
E o relatorio.

De inicio, registro que o recurso preenche os requisitos de

admissibilidade, razdo pela qual dele conheco.

Passo, entdo, a analise da controvérsia, que reside na extensao da
responsabilidade da ré pelos encargos acessorios incidentes sobre o imovel (IPTU e

taxa associativa) e na forma de apuragao da taxa de fruicao reconhecida na sentenca.
No mérito, razao assiste parcialmente a autora.

Com relacao ao IPTU e a taxa associativa, a sentenca limitou a
responsabilidade da ré até a data da rescisdo contratual, o que merece reparo. Esses
encargos decorrem diretamente do exercicio da posse, ndo guardando relagdao com o

preco do imdvel. Sdo obrigagdes vinculadas ao uso do bem, que devem ser
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suportadas por aquele que efetivamente dele se beneficia.

Logo, a responsabilizagdo da compromissaria compradora pelo
pagamento desses encargos subsiste enquanto perdurar sua posse sobre o imovel,
ainda que esta se prolongue apds a rescisdo contratual, diante da permanéncia
injustificada no bem. O contrdrio implicaria transferéncia indevida do Onus a

vendedora, mesmo ausente a posse, configurando enriquecimento sem causa.
Nesse sentido, decisOes desta C. Camara:

APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL C/C
DENUNCIA E RESSARCIMENTO DE QUANTIAS
PAGAS E INDENIZACAO POR BENFEITORIAS.
Contrato firmado antes da Lei n® 13.786/2018 (janeiro de
2014). Rescisao por culpa do comprador. Sentenca de parcial
procedéncia. DA ALIENACAO FIDUCIARIA. Afastamento
da incidéncia do Cddigo de Defesa do Consumidor a espécie.
Impossibilidade. Julgamento do Tema Repetitivo 1095, que
resolveu a questdo da aplicagdo ou ndo do Codigo de Defesa
do Consumidor aos contratos de compra e venda de imovel
com garantia de alienacdo fiducidria registrado em cartdrio.
Relagdo negocial que deve ser analisada sob a luz do CDC,
limitando-se a incidéncia da Lei de Alienacdo Fiduciaria
apenas aos aspectos contratuais respectivos € ndo ao todo da
relacdo. Contrato garantido por alienagdo fiduciaria firmado
pela propria alienante. Desvirtuamento do instituto visando
unicamente impedir a rescisdo contratual por parte do
consumidor. BENFEITORIAS. Indenizagao de benfeitorias.
Possibilidade. Inteligéncia do artigo 1.219, do Codigo Civil.
O valor sera apurado em sede de liquidagdo de sentenga, com
a devida avaliagdo pericial do Imoével. TAXAS
ASSOCIATIVAS. IPTU e taxa administrativa devidos
enquanto na posse do Adquirente. JUROS. A partir do
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transito em julgado da decisio definitiva. SUCUMBENCIA.
Mantida. Sentenga mantida. Recurso desprovido. (TJSP;
Apelacdo  Civel 1013746-67.2022.8.26.0576;  Relator
(a): Vitor Frederico Kiimpel; Orgdo Julgador: 4* Camara de
Direito Privado; Foro de Sdo José do Rio Preto - 4* Vara
Civel; Data do Julgamento: 16/10/2024; Data de Registro:
18/10/2024) (destaquei em negrito)

APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL C/C
DEVOLUCAO DE QUANTIAS PAGAS. Contrato firmado
sob a égide da Lei n° 13.786/2018 (agosto/2019). Sentenca de
procedéncia, com a restituicdo ao autor ao percentual de 80%
sobre a totalidade do prego pago, com retencdo de 20%.
Insurgéncia da Requerido. Pretensdo de retencdo do valor
pago a titulo de arras, respeitando o percentual de retengdo
10%, assim como a taxa de frui¢do a razdo de 0,75% do valor
do lote atualizado ao més desde a assinatura do contrato até a
rescisdo, encargos de mora, IPTU e demais taxas, bem como
a retencdo de 25% dos valores pagos. ARRAS. Arras
confirmatorias que ndo admitem retencdo. Precedentes do
STJ. RETENCAO. Retengdo em 20% dos valores pagos
visando ressarcir as despesas havidas pela vendedora. Juros
de mora que incidem a partir do transito em julgado.
Sentenca reformada em parte. Recurso parcialmente provido.
TAXA DE FRUICAO. Aplicagdo da clausula que estabeleceu
taxa de fruicdo de 0,5% do preco do lote. IMPOSTOS E
TAXAS. Autores respondem pelos impostos e outras
contribuicdes incidentes sobre o imovel no periodo em
que mantiveram a posse do bem. PARCELAMENTO.
Juros de mora devidos desde o transito em julgado. Tema do
Superior Tribunal de Justica. Devolucao deve ser realizada

em parcela Unica. Recurso parcialmente provido. (TJSP;
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Apelacdo  Civel 1000779-48.2022.8.26.0201;  Relator
(a): Vitor Frederico Kiimpel; Orgdo Julgador: 4* Camara de
Direito Privado; Foro de Gar¢ca -1* Vara; Data do
Julgamento: 10/09/2024; Data de Registro: 10/09/2024)

(destaquei em negrito)

Apelagdo — Promessa de compra e venda — Rescisao por
iniciativa do comprador — Sentenca que acolheu parcialmente
a pretensdo inicial - Irresigna¢do das rés, que pretendem
majorar o percentual de retencdo, bem como a cobranga de
taxa de ocupacdao, o desconto de débitos de IPTU e
assemelhados inadimplidos pela autora no periodo da posse e
a fixagdo de honorarios sucumbenciais por equidade —
Cabimento parcial — Reten¢do fixada em montante razoavel
(25%) que n3o merece alteracio — Impossibilidade de
cobranca de taxa de frui¢do em relacdo a terreno nao
edificado (Precedentes do C. STJ) — Verba honoraria nao
comporta alteracio — Possibilidade de compensacio de
despesas com energia elétrica, agua, IPTU e outros
tributos referentes ao periodo em que a autora detinha a
posse do imodvel e ndo foram adimplidos regularmente -
Sentenga reformada minimamente — Apelo parcialmente
provido. (TJSP; Apelacao Civel 1004233-58.2021.8.26.0302;
Relator (a): Carlos Castilho Aguiar Franga; Orgdo Julgador:
4* Camara de Direito Privado; Foro de Jau - 3* Vara Civel;
Data do Julgamento: 23/04/2024; Data de Registro:
23/04/2024) (destaquei em negrito)

Assim, reconhece-se que a ré ¢ responsavel pelo pagamento de
IPTU e taxa associativa desde a imissdo na posse até a efetiva desocupacdo do
imével, com apuracio em fase de liquidagdo, mediante comprovagao dos valores pela

autora.
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Quanto a taxa de fruigdo, a sentenca reconheceu sua incidéncia nos

termos do contrato:

“Nos termos do contrato, a indenizagdo esta fixada em 0,5%
(meio por cento) do preco do imovel constante do quadro de
resumo (fls. 20 item 'd.4"), montante que vincula as partes e é
compativel com a média de mercado, sendo devida,
entretanto, por todo o periodo da ocupacdo, ou seja, desde a
imissdo da posse até a entrega do bem, tal como ja decidiu o

C. STJ” (fls. 137).

A autora, na inicial, pleiteou a aplicacdo integral da Clausula Sexta,

a0 afirmar;

“Dessa forma, sendo claro o inadimplemento, ndo existe
outra alternativa a requerente sendo pleitear a rescisdo do
“INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO
DE VENDA E COMPRA” aplicando-se integralmente a
Clausula Sexta e autorizando a requerente a usar, dispor e

transferir o imdvel a terceiro que indicar” (fls. 04)
Referida clausula estabelece:

“c) - Os valores pagos pelo(s) COMPRADOR(ES) a
VENDEDORA a titulo de preco total do lote previsto no
'QUADRO RESUMO - item 4', serdo devolvidos, excluidos
os valores pagos relativos a multa, juros moratorios e demais

penalidades ou valores realizados a terceiros;

d) - Do montante apurado conforme a alinea 'c' supra, serdo

descontados [...]

d.4.) - valores referentes a fruicdo do imdvel, pelo tempo de
posse, equivalente a 0,5% (meio por cento) ao més, calculado
sobre o preco do imdvel constante no item 4 do QUADRO
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RESUMO, com atualiza¢cdo monetaria pelo mesmo indice de
correcdo eleito neste contrato para atualizacdo das prestagdes
do prego, contados at¢ a data da rescisdo do contrato,

devendo ser observado o disposto na alinea 'J' adiante;”

Dessa forma, a sentenca deve ser parcialmente reformada, apenas
para que conste de forma expressa que a base de céalculo da taxa de fruicdo deve ser
atualizada monetariamente, nos termos da clausula contratual invocada e do pedido
inicial, que requer sua aplicacdo integral. Trata-se de mera complementacdo do

comando da sentenca.

Por fim, no que se refere a incidéncia de juros legais sobre a taxa de

fruicdo, ndo merece acolhimento o pedido recursal.

A taxa de frui¢do tem natureza indenizatdria compensatdria € nao
constitui valor inadimplido no curso da relagdo contratual. Trata-se de montante
devido apenas com a resolucdo do vinculo, cuja apuracdo se da de forma objetiva,

com base no tempo de ocupagdo e percentual previamente estipulado.

Assim, ndo se justifica a incidéncia de juros legais sobre a taxa de
fruicdo, pois ndo se trata de obrigacdo vencida em mora, mas de compensacio
contratual pela ocupagdo do imével, a ser calculada posteriormente em sede de
liquidacdo, a partir de critérios contratuais. A imposi¢ao de juros legais sobre esse
montante acarretaria acréscimo indevido e desproporcional, com desvirtuamento da

finalidade indenizatoria da clausula.

Por derradeiro, considerando a existéncia de precedentes das Cortes
Superiores que vém apontando a necessidade do prequestionamento explicito dos
dispositivos legais ou constitucionais supostamente violados, a fim de se evitar
eventuais embargos de declaracdo apenas para tal finalidade, por falta de sua
expressa remissao no acoérdao, ainda que examinados implicitamente, dou por

prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.
Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso da
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autora para reformar a sentenga parcialmente e determinar que a base de calculo da
taxa de frui¢do - fixada em 0,5% ao més, calculado sobre o pre¢o do imével - seja
atualizada monetariamente nos termos do contrato, e para reconhecer que a
responsabilidade da ré por IPTU e taxa associativa se estende até a efetiva

desocupacgdo do imo6vel, mantendo-se, no mais, seus demais termos.

E o voto.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

Relatora
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