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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1003782-41.2021.8.26.0073, da Comarca de Avaré, em que sao apelantes
SERGIO ROBERTO RIGONATI, NEIDE DE ASSIS CRUZ RIGONATI e
DEGIR MIRANDA FILHO, sao apelados GUSTAVO HENRIQUE ROSSITTO
MARTINS (SUCESSOR(A)), RODRIGO ABRANTES ESTEVAM, ELIDE
NATALINA ROSSITO MARTINS (SUCEDIDO(A)), CASSIO MARTINS
(SUCEDIDO(4A)), MARCO ANTONIO MARTINS FILHO (SUCEDIDO(A)),
JOAO LUCAS MARTINS (SUCEDIDO(4A)), SIRLEY CRISTINA MARTINS
CARRER (SUCEDIDO(A)) e ISMAEL DE SOUZA MARTINS.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdao: Nao conheceram do recurso interposto pelo interessado Degir
Miranda Filho e Negaram provimento ao recurso da parte ré. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdao dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO.

Sao Paulo, 30 de abril de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Avaré

Apelacao n. 1003782-41.2021.8.26.0073

Apelantes: DEGIR MIRANDA FILHO, SERGIO ROBERTO RIGONATI e outro
Apelados: ELIDE NATALINA ROSSITO MARTINS e outros

Voto n. 12555

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS. RECURSO
INTERPOSTO PELOS REUS NAO PROVIDO. RECURSO DE
TERCEIRO NAO CONHECIDO. 1. Caso em Exame: Recurso de
apelagdo interposto contra sentenga que decretou a rescisdo de
contrato de compra e venda de imdveis, determinando a restituicdo
de 85% das parcelas pagas e a condenagdo ao pagamento de taxa
de ocupacdo e débitos tributarios. Os réus alegam perda
superveniente do objeto, prescricdo e impossibilidade de retorno
ao status quo ante devido a benfeitorias e alienacdo dos iméveis a
terceiros. II. Questdo em Discussdo: 2. A questdo em discussdo
consiste em (i) verificar a possibilidade de rescisdo contratual e
reintegracdo de posse diante da alegada perda superveniente do
objeto e prescricao; (ii) analisar a legitimidade para alienacdo dos
imdveis e a inclusdo de terceiro adquirente no polo passivo. III.
Razdes de Decidir: 3. A rescisdo contratual € possivel, pois visa
devolver as partes ao status quo ante, com restituicdo dos bens e
valores. A alegacdo de benfeitorias ndo comprovadas ndo impede
a rescisdo. 4. Nao ha prescricdo, pois a ac¢ao foi ajuizada dentro do
prazo decenal previsto no artigo 205 do Cédigo Civil. 5. O recurso
do terceiro adquirente ndo foi conhecido, pois a lide se limita ao
compromisso de compra e venda entre a parte autora e os réus, ndo
abrangendo a transferéncia a terceiros. IV. Dispositivo e Tese: 6.
Recurso nao provido. Recurso de terceiro ndo conhecido. Tese de
julgamento: 1. A rescisdo contratual € vidvel mesmo diante de
benfeitorias ndo comprovadas. 2. A prescricdo ndo se aplica
quando a ac¢do ¢ proposta dentro do prazo legal. 3. A inclusdo de
terceiro adquirente ndo ¢é admitida na presente demanda.
Legislacao Citada: Codigo de Processo Civil, art. 125, 128, 134,
485, 85, § 11, 98. Caodigo Civil, art. 205, 475, 206, § 5°, I. Decreto-
Lei n° 911/1969, art. 2°, § 2°. Jurisprudéncia Citada: RSTJ 43/393;
REsp 4.073-SP; Apelagao Civel n. 279.211-4/9 - Sao Paulo - 4*
Camara de Direito Privado - Relator: J. G. Jacobina Rabello -
04.03.04 - V.U.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto para
impugnar a sentenca de fls. 559/564, cujo relatorio adoto, que julgou
procedente o pedido inicial para decretar a rescisao do contrato entabulado entre
os litigantes, com a consequente obrigacdo dos autores a restituicao de 85%
sobre o valor total das parcelas pagas em favor da ré, com correcao monetaria
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pela Tabela Pratica do E. TJSP e juros moratorios de 1% ao més, ambos
incidentes desde a citacdo da ré. Condenou ainda a requerida ao pagamento da
taxa de ocupacdao mensal, em parcela Unica, fixada em 0,5% sobre o valor do
contrato, contada a partir do recebimento, pela requerida, da notificacao
extrajudicial que noticiou sua mora até a efetiva reintegracao da posse do imovel,
acrescida de correcdo monetaria, pela Tabela Pratica do E. TJSP, desde cada
vencimento, e juros moratérios de 1% ao més, a contar da citacado. Determinou,
por fim, o pagamento dos débitos existentes a titulo de tributos e contas de
consumo (agua, energia, IPTU etc.) incidentes sobre o imével durante o periodo
de ocupacao, a serem apurados em fase de liquidacdo, autorizando eventual
compensacao entre créditos e débitos havidos entre litigantes.

Segundo os apelantes-réus, Sérgio Roberto e Neide, a
sentenca merece ser reformada, em sintese, alegando a perda superveniente do
objeto, uma vez que a presente demanda versa, ainda que nao exclusivamente,
sobre a restituicdo do status quo ante dos imoveis objeto do compromisso de
compra e venda firmado entre as partes. Afirmam que, na ocasido da avenca, a
posse dos bens foi outorgada aos réus, independentemente da quitacao do preco
ajustado, circunstancia incontroversa conforme os contratos anexados a peticao
inicial. Sustentam que, transcorrida mais de uma década da celebracao do
referido pacto, € inviavel a restituicao dos imoveis ao seu estado original, tendo
em vista a realizacdo de diversas benfeitorias pelos apelantes, bem como a
constituicdo, nos referidos bens, de sociedade empresarial destinada a revenda
de combustiveis, posteriormente alienada a terceiros. Assim, os bens litigiosos ja
se encontram sob a posse de terceiros adquirentes, estabelecidos de forma
pacifica, tornando impossivel o atendimento da pretensao inicial. Requerem,
assim, a extincao do feito sem resolucao do meérito.

Ainda em sede preliminar, alegam a necessidade de
chamamento ao processo de Degir Miranda Filho, terceiro adquirente dos
imoveis, para integrar o polo passivo da lide, nos termos dos artigos 125, inciso
I, e 128, ambos do Coadigo de Processo Civil.

No mérito, arguem a prescricao dos direitos pleiteados,
por se tratar de dividas vencidas ha mais de cinco anos, a luz do disposto no
artigo 206, § 5°, inciso I, do Cédigo Civil, tendo em vista que o contrato originario
foi firmado em 2009 e aditado em 16.11.2010, nao havendo causa interruptiva
ou suspensiva. Destacam que a prescricdo, matéria de ordem publica, foi
oportunamente suscitada em contestacdo e embargos de declaracdo, nao
podendo ser desconsiderada. Asseveram, ainda, que as alegacdes iniciais sao
desprovidas de respaldo juridico, configurando pretensdo de obtencdo de
vantagem ilicita mediante alegacoes contrarias a boa-fé objetiva. Ressaltam que
a integralidade do valor contratado foi quitada pelos apelantes, inclusive
mediante acdo consignatoria ajuizada em 2013, como comprovam o0sS
documentos dos autos, afastando qualquer pretensao de reintegracdo de posse
ou fixacao de aluguel retroativo, sobretudo em face da inércia dos apelados por
mais de 10 anos. Por fim, em eventual acolhimento dos pedidos autorais,
requerem a compensacao dos valores pagos, a apuracdo das benfeitorias
realizadas, mediante prova pericial, e a fixacao de eventuais valores de aluguel a
partir da sentenca, resguardando-se o contraditorio, a ampla defesa e as
garantias constitucionais dos apelantes e dos terceiros adquirentes (fls.
644/651).
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Por sua vez, Degir Miranda Filho, também interpos
recurso de apelacao as fls. 652/663, requerendo, nos termos do artigo 134 do
Codigo de Processo Civil, sua inclusao como litisconsorte do requerido Sérgio
Roberto Rigonati, por se tratar de terceiro interessado no desfecho da demanda,
tendo em vista que adquiriu os imoveis objeto da lide diretamente do requerido,
conforme contrato celebrado em 10.01.2020.

Ressalta que, desde entdo, encontra-se na posse do
imoével, no qual exerce atividade empresarial no ramo de revenda de
combustiveis, sendo, inclusive, detentor de poderes para representacao judicial
em feitos relativos aos imoéveis, outorgados por procuracdo publica. Afirma que a
sentenca, ao reconhecer a rescisdo contratual e determinar a reintegracao de
posse em favor dos apelados, afeta diretamente a relacdo juridica que mantém
com a parte adversa, o que, nos termos do artigo 124 do Codigo de Processo
Civil, justifica sua inclusao no polo passivo da demanda como litisconsorte
necessario. Alternativamente, pleiteia sua inclusdo como parte requerida, com
fundamento nos poderes de representacao que lhe foram conferidos por Sérgio
Roberto Rigonati.

Aduz, ainda, que adquiriu o imovel de boa-fé,
anteriormente ao transito em julgado da acao de consignacdo em pagamento n.
4000134-80.2013.8.26.0073, cujo transito em julgado ocorreu em 15.12.2020, e
antes mesmo do ajuizamento da presente demanda, protocolada em 23.06.2021.
Salienta, ainda, que o proprio requerido Sérgio Roberto Rigonati, em sua
contestacao, postulou o chamamento do apelante a lide, pleito que foi indeferido
pelo juizo a quo. Nesse sentido, sustenta a nulidade da sentenca por
cerceamento de defesa, nos termos do artigo 5°, inciso LV, da Constituicao
Federal, requerendo o retorno dos autos a origem para que lhe seja oportunizado
o exercicio do contraditorio e da ampla defesa.

Aponta, também, que os vendedores originarios
faleceram em 13.09.2012 (Edwal de Souza Martins) e 16.11.2016 (Marlene Peres
Martins), sem que tenha sido aberto inventario dos imoveis, circunstancia que
gera inseguranca juridica. Por esse motivo, ao adquirir o bem, o apelante agiu
com a legitima presuncdo de que o contrato estava quitado, entendimento
reforcado pelas declaracoes de Sérgio Roberto Rigonati, que lhe assegurou a
integral quitacao das obrigacoes e a regularidade da posse. Defende que eventual
pretensao dos apelados deveria ser deduzida em acao propria de indenizacdo por
perdas e danos, e nao mediante pedido de rescisdo contratual com reintegracao
de posse, o que afronta o direito de terceiro de boa-fé.

Alega, ainda, que a mora, pressuposto essencial para o
desfazimento do contrato, nao se configurou, tendo em vista que a notificacao foi
remetida para endereco diverso do constante no contrato (Rua Suica, 6535),
quando o endereco correto seria Rua Rio Grande do Sul, 2406, Avarée/SP, o que,
por si so, afasta os efeitos juridicos da notificacdo extrajudicial, nos termos do §
2° do artigo 2° do Decreto-Lei n® 911/1969. Além disso, ressalta que a referida
notificacao foi emitida em 11.03.2013, em nome do vendedor Edwal de Souza
Martins, que ja havia falecido em 13.09.2012, circunstancia que igualmente
invalida o ato notificatério. Assim, ausente a mora, nao ha como se reconhecer a
resolucao do contrato nem tampouco a reintegracao da posse. Acrescenta que o
contrato celebrado entre os apelados e Sérgio Roberto Rigonati prevé clausula
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penal em caso de inadimplemento, estabelecendo multa de 2% e juros de 1% ao
meés, sem, contudo, prever clausula de vencimento antecipado ou previsdao de
resolucao automatica do pacto. Desse modo, a pretensdo de reintegracao de
posse mostra-se incompativel com a propria estrutura contratual, importando
em enriquecimento ilicito da parte autora.

Argumenta, ainda, que o contrato em questao envolve
dois imoveis, sendo que, conforme trecho extraido da propria peticdo inicial,
houve adimplemento substancial do valor contratado, tendo sido quitado, ao
menos, um dos iméveis. O contrato original previa o valor de R$ 216.000,00,
posteriormente alterado para R$ 250.400,00, sendo que os apelados reconhecem
o pagamento de R$ 109.700,00, atualizados para R$ 184.440,91, quantia
suficiente para quitar o imével descrito no item (a) do contrato de fls. 49/57.
Ante o exposto., requer, caso nao acolhida a improcedéncia integral da demanda,
o reconhecimento da parcial procedéncia do pedido, mantendo-se higida a
alienacao e posse de um dos imoveis.

Ao final, requer o recebimento do presente recurso
com efeito suspensivo e, no mérito, a reforma da sentenca por cerceamento de
defesa decorrente do indeferimento do chamamento a lide, para julgar
improcedente o pedido de rescisao contratual e reintegracdo de posse ante a
inexisténcia de mora do requerido, ou, caso assim nao se entenda, aplicar-se
unicamente a clausula penal prevista no contrato, afastando-se a pretensao
possessoria.

Recursos tempestivos, preparado por Degir Miranda
Filho e isento de preparo em razao dos beneficios da justica gratuita concedidos
aos réus e com apresentacdo de contrarrazdes pelos apelados (fls. 672/688 e
695/701).

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse é o relatério.
Passo ao voto.

O recurso interposto pelo interessado Degir Miranda
Filho ndo deve ser conhecido, enquanto o recurso interposto pelos réus nao
merece provimento.

A priori, nao conheco do recurso interposto pelo
terceiro interessado Degir Miranda Filho, uma vez que o objeto da presente lide
se limita ao compromisso de compra e venda celebrado entre a parte autora e os
réus, nao se admitindo a ampliacdo da demanda para abarcar a discussao
acerca de eventual transferéncia do imovel a terceiros.

Outrossim, a hipotese ndo se subsume a nenhuma
das previstas no artigo 125 do Codigo de Processo Civil, de modo que eventual
pretensao em face do alegado adquirente devera ser deduzida em acao propria.

Nessa perspectiva, reputo que a decisdao de fl. 355
solucionou adequadamente a questao, inexistindo vicio a ser sanado, notando-
se, ainda, que o apelante Degir opos embargos de terceiro, autos n.
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1005143-25.2023.8.26.0073, cujas alegacdoes serao oportunamente analisadas
naquele feito, que igualmente se encontra concluso para apreciacdo por esta
Relatora.

Ao mérito.

Cuida-se de acao de rescisao contratual cumulada
com pedido de reintegracao de posse, indenizacao por perdas e danos e cobranca
de aluguéis. Em sintese, alegam os autores que as partes celebraram Contrato
Particular de Compromisso de Venda e Compra com pagamento parcelado, tendo
por objeto dois imodveis devidamente descritos no referido instrumento
contratual. Posteriormente, em 16.11.2010, as partes teriam firmado um
Aditamento ao Contrato Particular de Compromisso de Venda e Compra com
pagamento parcelado, caracterizado como novacao da divida, mediante o qual foi
repactuado o valor total da avenca para R$ 250.400,00, com abatimento da
quantia de R$ 50.000,00, ja adimplida pelos réus, e parcelamento do saldo
remanescente, cuja ultima parcela venceria em 10.11.2013. Aduzem que, diante
do inadimplemento contratual por parte dos réus, € cabivel a resolucao do
contrato, postulando, inclusive em sede de tutela de urgéncia, a imediata
reintegracdo da posse dos referidos iméveis, além da condenacao dos réus ao
pagamento de aluguéis retroativos desde janeiro de 2012, bem como indenizacao
correspondente ao periodo de ocupacdao dos bens sem contraprestacao
pecuniaria.

Apresentada defesa e apdés o deslinde processual,
sobreveio sentenca de procedéncia, razao pela qual os réus e o interessado Degir
interpuseram recursos de apelacéao.

Pois bem.

Em sede recursal, a parte ré sustenta, em sintese, a
perda superveniente do objeto da demanda em razdo das benfeitorias
supostamente realizadas nos imoveis e da alegada impossibilidade de retorno
das partes ao status quo ante. Alega, ainda, questoes relativas a denunciacao da
lide - ja objeto de deliberacdo anterior neste voto -, a prescricao dos pedidos
pecuniarios e a perda da posse dos imoveis em virtude da transferéncia a
terceiros.

Todavia, ao contrario do que sustentam os apelantes,
inexiste perda do objeto da presente demanda, sendo plenamente possivel a
rescisao pretendida pelos requerentes.

As partes firmaram Contrato Particular de
Compromisso de Compra e Venda com pagamento parcelado, tendo por objeto
dois imoveis, conforme instrumento acostado as fls. 49/57, celebrado em
08.04.2009. Posteriormente, celebraram aditamento ao referido contrato,
juntado as fls. 77/78, em 16.11.2010, por meio do qual foi alterada a clausula
terceira do pacto anterior, caracterizando verdadeira novacdo da divida. Nesse
contexto, os apelados declararam a quitacédo parcial do valor de R$ 50.000,00,
com a substituicdo das notas vencidas por novos titulos.

Com efeito, a extincao da relacao obrigacional instaura
uma nova relacao de liquidacdo, da qual decorrem os efeitos liberatorio,
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restitutorio e indenizatério do rompimento contratual. Ora, a rescisao contratual
tem por escopo desfazer o vinculo obrigacional, restituindo as partes a situacao
anterior a celebracdo do contrato (status quo ante). Assim, o efeito restitutorio
impode a devolucdao mutua das prestacoes, enquanto o efeito indenizatério, por
coeréncia, visa a reparacao dos danos advindos da extincao do contrato.

Assim, tenho que a rescisdo do contrato, que visa a
devolucao das partes ao status quo ante, implica, como corolario légico, a
obrigacao reciproca de restituicao dos bens e valores negociados, bem como a
reintegracao da parte autora na posse dos imoveis.

Outrossim, a eventual realizacao de benfeitorias nao
obsta o retorno ao status quo ante. E, embora os réus aleguem genericamente a
existéncia de benfeitorias, nado se desincumbiram do 6nus da prova quanto a
efetiva realizacao e valor dos melhoramentos.

Diante da auséncia de provas minimas a embasar a
alegacao, revela-se incabivel o pedido de indenizacado ou retencao pelas supostas
benfeitorias, porquanto ndo comprovadas.

Nesse contexto, a “mengdo genérica de realizacdo de
benfeitorias é insuficiente para a realizacdo de prova e indenizagdo dos
melhoramentos, bem como reconhecimento do direito de retengcdo” (RSTJ 43/393;
no mesmo sentido, REsp 4.073-SP, Rel. Min. Eduardo Ribeiro; tb.Apelacao Civel
n. 279.211-4/9 - Sao Paulo - 4* Camara de Direito Privado - Relator: J. G.
Jacobina Rabello - 04.03.04 - V.U.)

No tocante a alegada prescricdo, também ndo assiste
razao aos apelantes.

Nos termos do artigo 205 do Codigo Civil, o prazo
prescricional para a rescisdo de contrato de compromisso de compra e venda €
de dez anos, a falta de disposicao especifica, contados do vencimento da ultima
parcela.

O artigo 475 do Codigo Civil dispde que “a parte
lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolugdo do contrato, se ndo preferir
exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizagcdo por
perdas e danos”.

No caso, a ultima parcela do contrato venceu em
10.11.2013, conforme se depreende de fls. 77/78, e a presente demanda foi
ajuizada em 23.06.2021, dentro, portanto, do prazo decenal aplicavel,
inexistindo prescricao.

No que se refere a alegada perda da posse dos imoveis,
também nao procede a alegacdo dos apelantes. Conforme verificado nas
matriculas dos iméveis, anexadas as fls. 58 /74 e transcricao de fls. 75/76, nao
consta qualquer registro de transferéncia da propriedade dos iméveis aos réus,
de modo que estes nao detinham legitimidade para aliena-los a terceiros.

Por fim, a compensacao de eventuais créditos e débitos
existentes entre as partes litigantes ja foi devidamente autorizada pelo juizo a
quo, conforme consignado a fl. 564. Assim, em face do inadimplemento da
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obrigacao por parte da ré, impoe-se a integral manutencao da r. sentenca.

Considerando que a sentenca foi proferida ja sob a
atual legislacdo, imponho aos réus os honorarios sucumbenciais e recursais no
importe de 15% sobre o valor atualizado dado a causa, nos termos do artigo 85, §
11, do CPC, além da responsabilidade pelas custas e despesas processuais,
observando que a parte ré esta dispensada do pagamento, por ser beneficiaria da
justica gratuita (artigo 98 do mesmo diploma). Anoto que os presentes
honorarios substituem aqueles que foram fixados em primeiro grau de
jurisdicao.

Posto isso, deixo de conhecer o recurso interposto
pelo interessado Degir Miranda Filho, e nego provimento ao recurso interposto
pela parte ré.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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