=EE PODER JUDICIARIO
o — TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000407343

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1065355-26.2021.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que sio
apelantes/apelados CLAUDIO MARCOS VIT (JUSTICA GRATUITA) e ALISON
ALVES ANDRADE,, ¢ apelado/apelante TANGARA INCORPORADORA LTDA.

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 do autor, e deram parcial provimento ao recurso da ré. V.U.., de conformidade
com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente) E DEBORA BRANDAO.

Sado Paulo, 28 de abril de 2025.
COSTA NETTO

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n® 1065355-26.2021.8.26.0576
Aptes/Apdos: Claudio Marcos Vit e Alison Alves Andrade,
Apelado/Apelante: Tangara Incorporadora Ltda
Comarca:Sao José do Rio Preto

Juiz 1° Grau: Glariston Resende

Voto n° 25.165

APELACAO - ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL -
Sentenca de procedéncia parcial — Insurgéncia de ambas as partes
— Autor que controverte a indenizagdo por frui¢do — Indenizacao
devida — Aquisi¢do do lote ja com construgdo em curso — Termo
inicial que ¢ a disponibilizagdo do lote, uma vez que remunera o
proprietario pela posse exercida pelo adquirente — Percentual de
0,5% ao més que ¢ o utilizado pela Jurisprudéncia desta C. Camara
— Cessionario que € parte legitima para pleitear a restituicdo dos
valores pagos, uma vez que assumiu a posi¢do contratual do
cedente no compromisso — Avaliacdo das benfeitorias por meio da
valorizagdo ao imovel que é método mais seguro do que a mera
estimagdo por meio de fotos incompletas da casa — Imposicao dos
onus sucumbenciais ao autor, por ter provocado o rompimento da
relacdo contratual — Sentenga reformada em parte — Recurso do
autor desprovido e o da ré provido em parte.

Trata-se de apelacdo interposta confra a r. sentenca de fls.
424/426, declarada as fls. 450/452, que julgou parcialmente procedente a
acdo de resolucdo contratual por inadimplemento, condenando a ré a
restituicdo de 90% dos valores pagos, mais indenizacdo por benfeitorias a
serem avaliadas em liquidacdo de sentenca, de acordo com seu impacto
no valor de mercado do bem. Condenou os autores, adquirentes, em
indenizacdo por fruicdo de 0,5% do preco ao més, além de IPTU e taxa
condominial, referentes ao periodo que ficaram em posse do imdvel.
Condenou, por fim, os autores, pela sucumbéncia minima da parte
contrdria, nas despesas processudis € em honordrios sucumbenciais ao

patrono da parte contrdria, fixados em R$ 2.500,00.

Recorrem os autores, as fls. 461/479, alegando que a
indenizacdo por fruicdo ndo pode ser cobrada em caso de desisténcia do

adquirente, segundo entendimento da Terceira Turma do STJ.
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Alternativamente, dizem que a fruicdo sé deve ser cobrada a partir do
inadimplemento, e ndo da disponibilizacdo do lote. Por fim, pedem a

imposicdo dos dnus sucumbenciais a ré.

A ré também recorre, as fls. 483/510, suscitando
ilegitimidade ativa. No mérito, pede a retencdo de arras, condenacdo do
autor em contas de consumo de dgua e luz, majoracdo da indenizacdo
por fruicdo a 1% do preco ao més, e que a avaliacdo das benfeitorias seja
realizada de forma indireta, por meio das fotos do imoével juntadas aos

autos.

Contrarrazdes apresentadas pela ré as fls. 520/535, e pelos
autores as fls. 539/557.

E o relatério.

O recurso do autor ndo merece provimento, enquanto o

recurso da ré so prospera em um Unico ponto.

Trata-se de acdo de resolucdo, por inadimplemento, do
compromisso de compra e venda relativo ao lote 13, da quadra 6, do

lotfeamento Gaivota ll, localizado em Sdo José do Rio Preto-SP.

O compromisso, a rigor, foi resolvido pela ré por meio da
notificagdo judicial n® 1003752-20.2019.8.26.0576, tendo ela retomado a

posse do lote logo em seguida.

A ré, porém, ndo restituiu qualguer valor aos adquirentes, o
que obrigou o autor a propor a presente demanda requerendo a

restituicdo de valores pagos, além de indenizacdo por benfeitorias.

Em apelacdo, a parte autora controverte sobre a
indenizacdo por fruicdo do lote, requerendo a ré, por sua vez, a

majoracdo do percentual a 1% do preco.
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A indenizacdo, porém, é devida.

Ao contrdrio de outros casos, inclusive agquele citado pelo
autor, quando da aquisicdo por ele, por meio da cessdo, do imovel, o lote

j& tinha construgcdo em curso, quase finalizada, segundo a inicial.

O E. STJ, bem como esta C. Cadmara, apenas isentam a
indenizacdo por fruicdo quando ndo hd benfeitorias no lote adquirido,

OIS Nesse caso a posse seria estéril ao possuidor.

Sobre o termo inicial, este deve ser, realmente, a
disponibilizacdo do lote, uma vez que a rubrica visa remunerar O

proprietdrio pela posse exercida pelo adquirente.

Uma vez desfeito o compromisso que remuneraria, pelo
pagamento do preco, a transmissdo do imdovel, a posse exercida passa A
ndo ter sido remunerada, ainda que ndo se tratasse de comodato.
Portanto, & necessdria uma nova contfrapartida, que é a indenizacdo por

fruicdo, pela transmissdo precoce da posse.

Por fim, o percentual de 0,5% ao més é o utilizado pela

Jurisprudéncia desta C. Camara:

APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. EXTINCAO POR CULPA DA
COMPROMISSARIA. COMPRADORA. PERCENTUAL DE RETENCAO
QUE DEVE SER FIXADO EM 20% DOS VALORES PAGOS. MONTANTE
QUE E RAZOAVEL PARA COMPENSAR OS PREJUIZOS DECORRENTES
DA EXTINCAO DO NEGOCIO. PRECEDENTES. TAXA DE FRUICAO.
INCIDENCIA. MONTANTE ARBITRADO EM 0,5% DO VALOR DO
CONTRATO POR MES. PRECEDENTES. TERMO INICIAL: DATA DA
NOTIFICACAO EXTRAJUDICIAL DA PROMITENTE COMPRADORA.
DEVER DE MITIGAR O PREJUIZO. RESPEITO. PRECEDENTES.
INDENIZACAO POR BENFEITORIAS. CABIMENTO, DESDE QUE

REGULARIZADAS OU PASSIVEIS DE REGULARIZACAO PERANTE A
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MUNICIPALIDADE. PRECEDENTE DESTA CAMARA. JUROS DE MORA.
TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. CONFIGURACAO. PRINCIPIOS DA CAUSALIDADE E
DA SUCUMBENCIA. APLICACAO. REDISTRIBUICAO EM RELACAO
AQO PEDIDO INICIAL. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. 1. Para a
hipdtese de rescisdo do compromisso de compra e venda de
imovel (negdcio juridico anterior a vigéncia da Lei n. 13.786 de
2018) motivada pela parte adquirente, é razodvel a fixacdo de
devolucdo em montante equivalente a 80% dos valores pagos a
promitente vendedora. 2. E devida indenizacdo pelo tempo de
ocupacdo de imdvel, equivalente a 0,5% do valor atualizado do
contrato firmado entfre as partes, na hipdtese de lote
comprovadamente edificado que permite fruicdo plena do bem
ou proveito econdémico imediato. 3. Ndo se pode premiar a
afitude passiva da promitente vendedora que, com sua inacdo
prolongada e injustificada, conseguiu aumentar em propor¢do
significativa o prejuizo da compromissaria compradora resultante
da extincdo do compromisso de venda e compra de imdvel. 4.
Diante da rescisGo do compromisso de venda e compra e da
retomada do imdvel, € correta a condenacdo da promitente
vendedora ao pagamento de indenizacdo por benfeitorias
realizadas de boa-fé pela compromissdria compradora, desde
que regularizadas ou passiveis de regularizacdo perante a
Municipalidade. 5. O termo inicial dos juros moratdrios incide a
partir do transito em julgado em caso de rescisGo contratual por
mora da compradora. 6. Havendo sucumbéncia reciproca,
impoée-se a distribuicGo proporcional das custas e despesas

processuais, bem como a fixacdo de honordrios advocaticios.

(TISP;  Apelacdo Civel 1001986-48.2022.8.26.0471; Relator
(a): Maria do Carmo Honorio; Orgdo Julgador: é° Cadmara de
Direito Privado; Foro de Porto Feliz - 19 Vara; Data do Julgamento:
18/03/2025; Data de Registro: 18/03/2025)
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APELACAO CIVEL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. EXTINCAO POR
CULPA DO COMPRADOR. INDENIZACAO POR BENFEITORIA NAO
ESPECIFICADA. AFASTAMENTO. POSSE DE MA-FE. CONSTATACAO.
INADIMPLEMENTO INICIADO APOS O PAGAMENTO DE APENAS
OITO PARCELAS. PRECEDENTE. PERCENTUAL DE RETENCAO FIXADO
EM 20% DOS VALORES PAGOS. MONTANTE QUE E RAZOAVEL PARA
COMPENSAR OS PREJUIZOS DECORRENTES DA EXTINCAO DO
NEGOCIO. PRECEDENTES. TAXA DE FRUICAO. INCIDENCIA.
INCONTROVERSIA. TERMO INICIAL: EFETIVA IMISSAO DA PARTE
ADQUIRENTE NA POSSE DO IMOVEL. PRECEDENTE. RECURSO DO
REU DESPROVIDO E DA AUTORA PARCIALMENTE ACOLHIDO. 1. E
indevida a indenizacdo de benfeitorias nGo especificada
quando, além de ndo ter sido demonstrada sua essencialidade,
a posse estd caracterizada pela ma-fé. 2. Para a hipdtese de
rescisdo de contrato de compra e venda de imdével (negdcio
juridico anterior a vigéncia da Lei n. 13.786 de 2018) motivada
pela parte adquirente, é razodvel a fixacdo de devolucdo em
montante equivalente a 80% dos valores pagos a promitente
vendedora. 3. Sendo inconfroverso, em segundo grau de
jurisdicdo, que a parte vendedora faz jus a taxa de fruicdo de
0,5% sobre o valor atualizado do contrato, a sua incidéncia deve
se dar desde a data da efetiva imissGo da parte compradora na

posse do imdvel transacionado.

(TJISP;  Apelacdo Civel 1028731-30.2016.8.26.0001;  Relator
(a): Maria do Carmo Honorio; Orgdo Julgador: é° Cdmara de
Direito Privado; Foro Regional | - Santana - 1° Vara Civel; Data do
Julgamento: 28/02/2025; Data de Registro: 28/02/2025)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Resolucdo confratual —
Desisténcia do adquirente — Sentenca que reconhece o direito

dele de reaver o preco, com retencdo, pela alienante, de 15%
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do que foi pago e determinar a condenacdo do autor Qo
pagamento por fruicGo do bem, além do pagamento de
indenizacdo das benfeitorias edificadas no imdvel pela requerida
— Pretens@o da ré de que a retencdo seja de 30%, e que o valor
devido a titulo de fruicGo do imdvel seja considerado desde a
assinatura do confrato - PretensGo ainda ao afastamento da
indenizacdo por acessées e a devolucdo parcela dos valores
pagos - Parcial acolhimento — Contrato celebrado em 2014, ndo
sendo aplicavel a Lei do Distrato, que ndo pode retroagir para
atingir contratos anteriormente celebrados - Retencdo que, de
acordo com os par@metros desta E. Camara deve ser majorado
para 20% - Taxa de fruicdo acertadamente fixada em 0,5% ao
més, que deve perdurar por todo o tempo de ocupacdo,
enquanfo mantida a efetiva posse do bem, sem a limitacdo a
10% imposta pela sentenca - RestituicGo do valor da acessdo
acertadamente determinado e fixado em valor correto -
RestituicGo que deve ser feita de uma Unica vez — Recurso

parcialmente provido.

(TJISP;  Apelacdo Civel 1000207-17.2023.8.26.0150; Relator
(a): Marcus Vinicius Rios Goncalves; Orgdo Julgador: 6° Cédmara
de Direito Privado; Foro de Cosmopolis - 2° Vara Judicial; Data do
Julgamento: 22/01/2025; Data de Registro: 22/01/2025)

A ré ainda devolve a apreciacdo do Tribunal as questoes
relativas a legitimidade ativa, as contas de consumo e & avaliacdo de

benfeitorias.

Porém, o cessiondrio € parte legitima para pleitear a
restituicGo dos valores pagos, uma vez que, ao assinar o contrato de
cessdo — ainda que ndo tenha sido corretamente nomeado o instrumento

—, assumiu a posicdo contratual do cedente no compromisso. Ou seja,

Apelagdo Civel n° 1065355-26.2021.8.26.0576 -Voto n°® 25.165 7



=EE PODER JUDICIARIO
o E— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
tornou-se ele o adquirente do imdvel.

A oponibilidade da cessdo a ré seria questiondvel, pela
auséncia de anuéncia expressa, mas o fato &€ que ela passou a receber os
valores do cessiondrio, e nunca realmente questionou tal contrato.
Destarte, ainda que de forma tdcita, deu sua anuéncia a posteriori G

modificacdo subjetiva.

Também ndo prospera o pleito sobre a avaliacdo das
benfeitorias. O método indicado em sentenca, por meio da valorizacdo
ao imoével, € muito mais seguro do que a mera estimacdo por meio de
fotos incompletas da casa. Estas ndo mostram a solidez da construcdo, as

medidas exatas da casa, e sequer a totalidade dos ambientes construidos.

O Unico ponto de insurgéncia a ser acolhido, em relacdo a
ambas as apelacdes, € a condenacdo do autor pelas contas de consumo

de agua e luz, relativos ao periodo no qual esteve na posse do imovel.

Retornando ao Ultimo ponto da apelacdo do autor, a
imposicdo dos 6nus sucumbenciais ao autor & correta, por ter este

provocado o rompimento da relacdo contratual, com o inadimplemento.

Pelo exposto, nega-se provimento ao recurso do autor, e da-
se parcial provimento ao recurso da ré, apenas em relacdo a
condenacdo do autor pelas contas de consumo de dgua e luz, relativos

ao periodo no qual esteve na posse do imovel.

Considerando o trabalho adicional realizado em dmbito
recursal, nos termos do art. 85, § 11, do CPC, eleva-se o patamar dos

honordrios sucumbenciais devidos a R$ 2.800,00.

JOSE CARLOS COSTA NETTO

Relator
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