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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008285-14.2024.8.26.0037, da Comarca de Araraquara, em que ¢ apelante MARIA
LUIZA CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sio
apelados EDUARDO FERNANDO DA SILVA e CLAUDINEIA FERREIRA.

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 em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

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

Sdo Paulo, 28 de abril de 2025.
VITOR FREDERICO KUMPEL

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto: 10945

Apelacio Civel: 1008285-14.2024.8.26.0037

Apelante: Maria Luiza Construgdes e Empreendimentos Imobilidrios LTDA
Apelado: Eduardo Fernando Da Silva e Claudineia Ferreira

Origem: Foro de Araraquara

Juiz (a) sentenciante: Dr(a). Wilton Gongalves Garcia Filho

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL.
CONTRATOS. PARCIAL PROCEDENCIA.

I. Caso em Exame Acdo de rescisdo contratual cumulada
com reintegragdo de posse ajuizada por Maria Luiz
Construgdes contra Eduardo Fernando Da Silva e
Claudineia Ferreira, referente ao lote n° 12 da quadra 13, no
loteamento Jardim Maria Luiza V, Araraquara-SP. Os réus
estdo inadimplentes desde 10/2016, apdés contrato de
promessa de compra ¢ venda firmado em 10/08/2012, com
preco total de R$ 98.511,00 parcelado em 150 meses. A
autora busca rescisdo do contrato, reintegragdo na posse €
fixagdo de taxa de ocupagao. II. Questdo em Discussido

2. A questdo em discussdo consiste em: (i) direito a
indeniza¢do pelas benfeitorias realizadas no imovel; (iii)
fixacdo de taxa de ocupagdo mensal.

III. Razoes de Decidir 3. Incontroverso o inadimplemento
dos réus, justificando a rescisdo contratual e reintegragdo na
posse do imovel. 4. A indenizagdo pelas benfeitorias ¢
devida, considerando a boa-fé dos réus na construc¢do e a
necessidade de evitar enriquecimento sem causa da autora.
IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso provido parcialmente para
condenar os réus ao pagamento de taxa de ocupacdo e
alterar a condenagdo de honorarios de sucumbéncia.

Tese de julgamento: 1. Rescisdo contratual por
inadimplemento ¢ valida. 2. Indenizag@o por benfeitorias €
devida, evitando enriquecimento sem causa.

Vistos.

Trata-se de Recurso de Apelagdo interposto por Maria
Luiza Construg¢des e Empreendimentos Imobiliarios LTDA em razao da sentenga que
julgou procedente em parte os pedidos iniciais nas seguintes linhas: “/...] Ante o
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exposto, com fulcro no art. 487, I do CPC, JULGO; IMPROCEDENTE O PEDIDO
FEITO EM RECONVENCAO; JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE O
PEDIDO DA AUTORA, constante da ag¢do de reintegra¢do de posse c.c. rescisdo
contratual ajuizada por MARIA LUIZA CONSTRUCOES E EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA em face de EDUARDO FERNANDO DA SILVA e
CLAUDINEIA FERREIRA, para o fim de: a) declarar rescindido o contrato firmado
entre as partes; b) determinar a reintegra¢do da posse da parte autora no imovel
descrito na inicial; c) condenar a autora a restituir aos requeridos o percentual de
80% das quantias pagas, de uma so vez, com corre¢do monetdria pela tabela do
TJSP a partir de cada desembolso, da qual deverdo ser descontados os débitos
inerentes a posse do réu sobre o imovel, conforme salientado na fundamenta¢do, até
a efetiva desocupacdo do bem; d) determinar que a parte autora indenize o
requerido pelas acessoes, benfeitorias uteis e necessdarias por este construida e ndao
passiveis de serem levantadas, no valor de R$ 93.000,00 (noventa e trés mil reais, ja
descontados os custos de regularizagdo), conforme apurado pela pericia técnica,
corrigido monetariamente pelo IPCA, nos termos do art. 389, pardgrafo unico do
CC, a partir do laudo pericial e acrescido de juros moratorios pela taxa SELIC,
deduzido o indice de atualizacdo monetaria de que trata o pardgrafo unico do art.
389 do CC, nos termos do artigo 406, §1°do CC, a partir da cita¢ao (CC, arts. 397
e 405), até o efetivo pagamento, E, somente apods, determinar a reintegra¢do de
posse do imovel em favor da autora, com prazo de desocupagdo voluntaria de 30

dias; ¢) AUTORIZAR a compensagdo entre os valores reciprocamente devidos.”.

Insurge-se a Apelante (fls. 168/178) pugnando, em suma,
condenacao da parte requerida em arcar com pagamento de taxa ocupagdo, sob pena
de incorréncia de enriquecimento ilicito da parte ré. Discorre sobre as Sumulas 01 a
03, do TJSP. Ainda, pugna o afastamento do dever de indenizar a parte contraria
pelas supostas benfeitorias ante a ma-fé da parte apelada. Ainda, discorda da
condenacdo reciproco ao pagamento dos honorarios sucumbenciais. Por fim, requer
fixacao de honorarios advocaticios ante a improcedéncia do pleito reconvencional da

parte apelada.

Contrarrazoes (fls. 185/198).
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Nao houve oposicao ao julgamento virtual.
Recurso tempestivo e devidamente preparado.
E o relatério.

Relevante fazer a anotagdo acerca da célere tramitacao do
feito em primeiro grau de jurisdi¢do sob a presidéncia do MM Juiz de Direito Dr(a).
Wilton Gongalves Garcia Filho

No caso dos autos, em suma, trata-se de agdo de rescisao
contratual cumulada com reintegragdo de posse ajuizada por Maria Luiz Construcdes
em face de Eduardo Fernando Da Silva e Claudineia Ferreira aduzindo que vendeu
aos requeridos apelados o lote n° 12 da quadra 13, localizado no loteamento
denominado Jardim Maria Luiza V, na cidade de Araraquara-SP, por meio de
contrato de promessa de compra e venda. Sustenta que os réus se encontram
inadimplentes, tendo sido notificados extrajudicialmente sem €xito na composi¢ao
amigavel. Por fim, pugnaram a rescisdo do contrato, reintegracdo na posse e fixagao
de taxa de ocupagao.

Sobreveio sentenga de parcial procedéncia ao pedido

autoral, nos termos colacionados no relatorio.

As partes firmaram em 10/08/2012 “Contrato de
Compromisso Compra e Venda”, cujo objetivo era adquirir o lote n° 12 da quadra
13, localizado no loteamento denominado Jardim Maria Luiza , ora imével de

matricula de n® 997.242 do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Araraquara.

Restou pactuado que o precgo total do imodvel seria de no

importe de R$ 98.511,00, parcelado em 150 meses.

No entanto, restou demonstrado que a partir de 10/2016 os
requeridos apelados estavam inadimplentes, tendo sido inclusive enviado pela autora

notificacdo extrajudicial para fins de negociagdo (fls. 36).

De fato, embora sensivel a dor e sofrimento a rescisdo, o
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que se vislumbra ¢ que ndo houve o efetivo pagamento, mantendo-se a parte apelada
na posse do imovel, ndo havendo outra saida além da rescisdo contratual, ante o

inadimplemento.

Nesse sentido, incontroverso que na resolug¢ao do contrato,
por inadimplemento do promissario comprador, as partes devem ser restituidas a

situacdo em que se encontravam antes da celebra¢dao do negdcio.

Nesse diapasao, era mesmo de rigor a rescisao do contrato

e a reintegracdo da autora na posse do imével.

Noutro turno, € devida indenizagao pela frui¢ao do imovel,
tendo em vista a introdu¢do de acessdo no loteamento, descrito pela propria
adquirente.

Nao ¢ demais mencionar que o percentual de 0,5% esta em
conformidade com a legislacdo e jurisprudéncia aplicavel ao caso, ainda que se trate

de construcao inacabada. Nesse sentido:

Acdo de rescisdo de instrumento
particular de compromisso de compra e venda de
imével, cumulada com os pedidos de reintegracdo na
posse ¢ pagamento de taxa de fruicdo — Sentenca de
procedéncia, com a rescisdo do negocio, condenacio da
ré ao pagamento da taxa de fruicdo, observado o direito
de reten¢do/indenizagdo pelas benfeitorias realizadas —
Justica gratuita — Concessdo da benesse a requerida
apenas para o ato de interposi¢do — Inadimplemento da
ré incontroverso — Possibilidade de rescisao do contrato
com reintegracdo da autora na posse do imodvel -
Incidéncia da taxa de fruicdo — Lote edificado, ainda
que construgdo simples ou inacabada - Indenizacdo por
benfeitorias - Descabimento em razao da nitida ma-fé
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da ré - Entendimento em consonancia com o Superior
Tribunal de Justica — Sentenga parcialmente reformada
— Recurso da autora provido, dado parcial provimento
ao da ré apenas para conceder a gratuidade da justiga
para o ato de interposicdo. (TJ-SP - Apelagdo Civel:
10018045020218260066 Barretos, Relator.: César
Peixoto, Data de Julgamento: 17/09/2024, 9* Camara de
Direito Privado, Data de Publicagao: 17/09/2024)

Agdo de rescisdo contratual,
proposta por vendedora de lote Procedéncia em parte
Inconformismo da autora, apenas com relacdo a taxa de
ocupacao mensal, fixada em 0,5% do valor do contrato
Observancia aos critérios utilizados por este E. Tribunal
Majoracdo descabida Litigdncia de ma-fé ndo
configurada Sentenca mantida Recurso desprovido
(Apel. 0000915-31.2010.8.26.0606, 8* Camara de
Direito Privado, Rel. Grava Brazil, j. 26/07/2017).

COMPRA E VENDA
IMOBILIARIA. RESCISAO CONTRATUAL.
Desisténcia dos compradores. Frui¢do gratuita do
imével. E devida indenizagdo pela frui¢do do imével,
independentemente de introdu¢do de acessao, bastando,
para tanto, consideramos a natureza frugifera da coisa
negociada entre os litigantes. Se de um lado temos a
obriga¢do da vendedora devolver o valor das prestagdes
pagas, de outro ha o dever dos compradores de pagar
pelos prejuizos causados, entre eles os lucros cessantes
rendimentos presumiveis da coisa - a promitente
vendedora. Nao ¢ licita a ocupacao de imovel, sem
respectiva contraprestacao, por configurar

enriquecimento sem causa, posto que o bem poderia
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render frutos no periodo em que permaneceu
indisponivel a alienante. Indenizacdo devida no
equivalente a 0,5% (meio por cento), ao més, sobre do
preco contratado, pelo periodo em que os adquirentes
utilizaram o imodvel sem nada pagar. Recurso provido.
(TJSP; Apelagao Civel 1010370-75.2019.8.26.0189;
Relator (a): J.B. Paula Lima; Orgdo Julgador: 10?
Camara de Direito Privado; Foro de Fernanddpolis - 1*
Vara Civel; Data do Julgamento: 08/07/2020; Data de
Registro: 08/07/2020).

Pois bem, quanto ao pedido para afastamento da

indenizagao pelas benfeitorias, passo a analise.

Consta dos autos que fora realizada prova pericial no

imoével, cujo perito assim certificou:

“Por ocasido da vistoria constatamos que se trata de uma
construgdo inacabada, padrdo popular, com idade aparente de 10 anos de
construgdo e necessitando de reparos devido algumas falhas na constru¢do e ao
tempo em que aparentemente a obra se encontra paralisada, o que ocasionou danos
a estrutura do imovel. (....) Concluimos apos as descri¢oes das benfeitorias
observadas e avaliagoes realizadas que o valor total do imovel é de: R$ 108.000,00
(cento e oito mil reais). Conforme apuramos no local, caso haja necessidade de
regularizagdo da obra, estimamos que para tal servico o custo seja de
aproximadamente R$ 15.218,00 (taxas da prefeitura, averbag¢do em matricula e
expedicdo de habite-se, INSS). Portanto o valor do imovel descontando as taxas

para regularizagdo é de: R$ 93.000,00 (noventa e trés mil reais).”

A constru¢do estd ha anos paralisada, porém, ha

possiblidade de reparo e utilizagdo da obra no estado que se encontra.
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Quanto a impossibilidade de pagamento a indenizacao das
benfeitorias realizadas ao referido lote, ¢ cedigo que a suposta necessidade de reparos

ndo impede que seja indenizada.

Nesta quadra, oportuna a licdo de ARNALDO
RIZZARDO: “Considerado um possuidor o promitente comprador, ndo ha como
negar-lhe o direito a indeniza¢do. Ndo procedeu de ma-fé ao construir o prédio.
Quando prometeu comprar o imovel, naturalmente presumiu-se que ele pretendia
pagar e saldar as prestagoes na integralidade. A superveniéncia de um motivo de
for¢a maior, como impossibilidade financeira, desemprego, doenca, etc., tolheu a
capacidade de prosseguir nos pagamentos. Compelido a resilir o negocio, nao seria
justo tirar-lhe o direito a indeniza¢do, em beneficio do vendedor. E sempre sdo
indenizaveis as acessoes e benfeitorias uteis e necessarias feitas sobre o imovel, por
constituirem uma causa debendi autonoma, decorrente do principio de que a
ninguém é dado locupletar-se com a fortuna alheia” (“Promessa de Compra ¢ Venda

e Parcelamento do Solo Urbano”, Ed. RT, 1996, pp. 174-175).

Logo, na mesma linha, esclarece o Desembargador Enio

Zuliani:

Quem adquire “lote de terreno”, em regra, pretende
construir edificagdo que abrange, obviamente, as acessoes, muito embora a lei so
fale em “benfeitorias”. Nessa linha enunciado 81 do CJF que deve ser aplicado
analogicamente ao caso: O direito de retengdo previsto no art. 1.219 do CC,
decorrente da realizagdo de benfeitorias necessarias e uteis, também se aplica as

acessoes (construgoes e plantagoes) nas mesmas circunstancias.

Ademais, a alegacdo da ré de que tais ndo seriam
indenizaveis, pois irregulares perante a Municipalidade em nada altera o previsto
na Lei. Alem do mais a constru¢do foi feita de boa-fé e, portanto, deve ser
indenizada. Ndo seria justo, tampouco razoavel que a apelante ré tivesse seu terreno
de volta (status quo ante), com o direito de retengdo das parcelas pagas pela frui¢do
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do imovel e ainda acrescido de benfeitorias. Tal fere a boa-fé e prestigia o
enriquecimento ilicito. (TJSP; Apelagcdo Civel 4021137-26.2013.8.26.0224; Relator
(a): Enio Zuliani; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Guarulhos -

6" Vara Civel; Data do Julgamento: 13/07/2016; Data de Registro: 13/07/2016).

Nestas condigdes, portanto, haveria nitido enriquecimento
sem causa, caso se estipulasse retribuicdo pelo tempo de ocupacao do lote, mas nao
indenizagdo pela benfeitoria que se incorporou ao terreno e com este sera devolvido a

autora, para venda a terceiros.

Assim, o certo ¢ que tem a construcdo algum valor
econdmico, que ndo pode simplesmente ser ignorado, sob pena de manifesto

enriquecimento sem causa da promitente vendedora.

Ademais, ndo se verificou ocorréncia de ma-fé pela parte
requerida/apelada.
Sobretudo, necessario se faz assegurar o direito dos réus a

indenizagao pelas benfeitorias construidas sobre o lote.

Ademais, com acerto deliberou o juizo de origem (fls.

162):

“(...) Com relagdo ao direito de indenizacdo do requerido
no que toca as benfeitorias incorporadas ao imdovel, importante acrescentar a
existéncia de presuncdo de boa-fé da parte requerida na construgcdo das
benfeitorias com fim precipuo de moradia, exsurgindo dai seu direito, mormente
porque a posse decorreu de contrato e ndo de esbulho possessorio, ndao adentrando
no imovel de modo precdrio e clandestino. Realizada pericia técnica (laudo as fls.
127-148), que avaliou as benfeitorias existentes no imovel, constatando que a obra
se encontra inacabada, com 49,6% de execucdo, avaliada em RS 93.000,00 (ja
descontados os custos de regularizacdo). Com efeito, a prova pericial é admitida
sempre que ha necessidade de que seja demonstrado algum fato que dependa de
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conhecimento técnico. Conforme lecionam Luiz Guilherme Marinoni e Sérgio
Cruz Arenhart, “o perito ndo traz ao juiz fatos, mas sim opinioes técnicas e
cientificas a respeito de fatos” (Curso de Processo Civil, Volume 2, 8 edicdo, p.
382). Ademais, o perito, na condi¢cdo de auxiliar da Justi¢ca, tem o dever de cumprir
escrupulosamente o encargo que lhe foi cometido. Exerce funcdo de confianca do
Juizo, sendo nomeado livremente para o exame, vistoria ou avaliacdo que
dependam de conhecimento técnico do qual o Magistrado é desprovido. In casu, a
parte autora ndo apresentou qualquer documento capaz de afastar a idoneidade ou
a capacidade do profissional indicado para este mister, que merece a confianca do
Juizo. Ademais, o ilustre expert elaborou o laudo de fls. 127-148, em consondncia
com as decisoes atinentes a esse feito, bem como as alegacoes das partes e os
documentos carreados por elas, além da visita in loco. Assim, embora cabivel a
rescisdo contratual, deve ser assegurado aos réus o direito de retengdo pelas
benfeitorias uteis e necessdrias, nos termos do art. 1.219 do Codigo Civil, evitando-

se o enriquecimento sem causa da autora.”

Observo que parte autora decaiu e parte minima em seus
pedidos, portanto, os honorarios de sucumbéncia devem correr por conta apenas da
parte requerida, os quais ficam fixados no valor 10% sobre o valor da condenacio,

observada a gratuidade de justica.

Ainda, em havendo improcedéncia da reconvencao, fica a
parte requerida também obrigada no pagamento de honorarios advocaticios em favor

dos patronos da parte autora no valor de 10% sob o valor da causa.

Portanto, de rigor a parcial reforma da r. sentenca apenas
para condenagdo a parte requerida/apelada ao pagamento de taxa de ocupacio, bem

como alteracdo da condenacao de honorarios de sucumbéncia.

Por fim, majoro os honorarios advocaticios fixados em
Primeiro Grau em favor dos patronos do apelante para 12% sobre o valor da
condenagao.

Apelagao Civel n° 1008285-14.2024.8.26.0037 -Voto n° 10945 10



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

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 declaragdo apenas para tal finalidade, por falta de sua
expressa remissao no acorddo, ainda que examinados implicitamente, dou por

prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO, ao apelo, nos termos da fundamentagao.

VITOR FREDERICO KUMPEL
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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