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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1000324-66.2023.8.26.0066, da Comarca de Barretos, em que é
apelante/apelado YORRANA FANY PROENCA, € apelado/apelante

BARRETOS MAIS PRACA 106 EMPREENDIMENTOS IMOB SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2° Cdmara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Negaram provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o

voto do relator, que integra este acérddo.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALVARO

PASSOS (Presidente) E JOSE JOAQUIM DOS SANTOS.
Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES

relator

Assinatura Eletronica
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Apelacado Civel n° 1000324-66.2023.8.26.0066

Apelantes e reciprocamente apelados: Yorrana Fany Proenca e

Barretos Mais Pragca 106 Empreendimentos Imob SPE Ltda.
Comarca: Barretos — 1° Vara Civel

MM. Juiz de 1° Instancia: Ricardo Truite Alves
VOTO n° 52624

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELAGAO. RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA. INSURGENCIA DAS PARTES QUANTO A
CONDENAGCAO AO PAGAMENTO DE TAXA DE FRUIGCAO E
INDENIZAGAO POR BENFEITORIAS. RECURSOS DESPROVIDOS.

l. Caso em Exame:

1. Recursos interpostos contra sentenca proferida em ag¢ao
de rescisdo contratual cumulada com restituicao de valores
pagos, indenizagdo e nulidade de cldusula contratual, que
decretou a resolugcdo do conirato de cessdo e transferéncia
de direitos, determinando a devolugcdo de valores pagos
com desconto de 25% a ftitulo de cldusula penal,
indenizacdo por benfeitorias e pagamento de taxa de

fruicao.
Il. Questao em Discussado:

2. (i) A questao em discussdo consiste na validade da taxa
de fruicdo cobrada da autora. (ii) A ré contesta a
indenizacdo por benfeitorias, alegando falta de

comprovagdo e ma-fé da autora.
lll. Razoes de Decidir:

3. A taxa de fruicdo é devida para evitar enriquecimento
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ilicito, considerando o uso do imével pela autora.

4. A indenizagdo por benfeitorias é cabivel, pois a autora

agiv de boa-fé e a construgdo seguiu o projeto aprovado.
IV. Dispositivo e Tese:
5. Recursos desprovidos.

6. Tese de julgamento: 1. A taxa de fruicdo é devida para
evitar enriquecimento sem causa. 2. A indenizagao por

benfeitorias é devida ao possvidor de boa-fé.
Legislagcao Citada:

Codigo de Processo Civil, art. 85, §11.
Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelagcdo n° 1013926-80.2019.8.26.0320, Rel. Des.
Rosangela Telles, 27° Camara de Direito Privado, j.

10/11/2020.

TJSP, Apelagao n° 1007425-78.2017.8.26.0224, Rel. Des. Luiz
Antonio de Godoy, 1* Camara de Direito Privado, j.

25/11/2019.

TJSP, Apelagcdo n° 1002217-48.2017.8.26.0278, Rel. Des.
Roberto Maia, 20° Camara de Direito Privado, j. 14/11/2019.

TJSP, Apelacao n° 1004833-07.2017.8.26.0048, Rel. Des. Mary
Grin, 7 Camara de Direito Privado, j. 02/10/2018.

RELATORIO.

1. Trata-se de recursos de apelacdo interpostos contra a r.
sentenca de fls. 271/283, cujo relatério se adota, que julgou
parcialmente procedente a acdo de rescisdo contratual c.c.

restituicdo de valores pagos, indenizacdo e nulidade de cldusula
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contratual gjuizada por Yorrana Fany Proenca em face de Barretos
Mais Praca 106 Empreendimentos Imob SPE Ltda., para: “a) DECRETAR
a resolucdo do “Contrato Particular de Cessdo e Transferéncia de
Direitos e Obrigacdes Decorrentes de Instrumento Particular de
Compra e Venda” de fls. 45/48, celebrado entre as partes, que teve
como objeto o lote 10, quadra B, do loteamento residencial “Mais
parque Barretos I, na cidade de Barretos/SP, devendo a ré
providenciar imediatamente a devolucdo dos valores pagos pela
parte autora, de uma so vez, permitindo-se o desconto de 25% (vinte
e cinco por cento) desse valor, a ftitulo de cldusula penal, com
correc@o monetdria de acordo com os indices previstos na Tabela
Pratica do Tribunal de Justica de SGo Paulo a partir da data dos
respectivos pagamentos e juros de mora de 1% ao més a partir do
fransito em julgado desta sentenca, com a ressalva da entrada em
vigor da Lei 14.905/24 (30/08/2024), quando entdo a corre¢cdo
monetdria deverd ser calculada pelo IPCA e os juros calculados de
acordo com a taxa legal, correspondente a diferenca entre a taxa
SELIC e o IPCA, calculada mensalmente pelo Banco Central,
conforme resolucGdo CMN n° 5.171/24, cujo montante deverd ser
apurado em cumprimento de sentenca; b) CONDENAR a ré a pagar
indenizacdo a autora no valor de R$72.800,00 (setenta e dois mil e
oitocentos reais fls. 197), referente as benfeitorias realizadas no imovel,

devidamente corrigido pela Tabela Prdtica do Tribunal de Justica de
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S@o Paulo e com juros de mora, ambos a partir do laudo pericial, com
a ressalva da entrada em vigor da Lei 14.905/24 (30/08/2024), quando
entdo a correcdo monetdria deverd ser calculada pelo IPCA e os
juros calculados de acordo com a taxa legal, correspondente a
diferenca entre a taxa SELIC e o IPCA, calculada mensalmente pelo
Banco Central, conforme resolucdo CMN n° 5.171/24; c) CONDENAR
a qutora a pagar a parte ré taxa de 0,5% sobre o valor do contrato,
devida a partir do inicio do inadimplemento até a data da efetiva
desocupacdo do imdvel, a ser apurado em liquidacdo de sentenca”.
Ante a sucumbéncia reciproca, condenou cada parte Qo
pagamento de metade das custas, despesas processuais e
honordrios advocaticios da parte adversa, ora fixados em 10% (dez
por cento) sobre o valor atualizado da condenacdo, observada a

gratuidade de justica deferida em favor da parte autora as fls. 74.
2. Inconformadas, insurgem-se as partes.

3. A autora (fls. 286/291) alega, em resumo, que ndo hd falar em
taxa de fruicdo, tendo em vista que se trata de terreno que serd
devolvido a ré com as benfeitorias realizadas. Pede, pois, a reforma

parcial dar. sentenca.

4, A ré (fls. 294/307) argumenta, em suma, que ndo ha
documentos que comprovem o valor das benfeitorias alegadas pela

autora. Diz que a autora, inadimplente, era possuidora de ma-fé e,
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por isso, ndo tem direito & indenizacdo pela acessdo/construcdo
realizada. Aduz que o contrato foi livremente firmado, certo que a
autora ndo aponta qualquer vicio resultante de erro, dolo, coacdo,
simulacdo ou fraude. Sustenta que a autora deve arcar com as
custas e honordrios, em virtude do principio da causalidade. Requer,

entdo, a reforma dar. sentenca.

5. Contrarrazoes (fls. 318/323 e 324/331).

FUNDAMENTOS.
6. Os recursos NGo merecem provimento.
7. A autora celebrou com a ré um contrato de venda e compra

de imdvel, aos 14.10.2017, pelo qual adquiriu o lote n° 10, Quadra B,
pelo valor de R$ 119.721,39, a ser pago com enfrada no valor de R$

2.847,39 e 180 parcelas de R$ 649,30 (fls. 23/44).

8. Pretende a rescisdo do contrato, com o ressarcimento de 88%
dos valores pagos e indenizagcdo pelas benfeitorias realizadas, sob o
argumento de falta de condicdes financeiras para continuar

pagando as parcelas ajustadas pelo negdcio.

9. A r. sentenca determinou a rescisdo do contrato, a restituicdo
de 75% dos valores pagos, a indenizagcdo pelas benfeitorias € o

pagamento de taxa de fruicdo.

10. Insurge-se a autora quanto a taxa de fruicdo, sem razdo,
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contudo.

11.  Cabivel indenizacdo a fitulo de taxa de ocupacdo do imdvel
ou aluguel, tendo em vista que a autora construiu no terreno e dele
usufruiu. Assim, a fim de evitar o enriquecimento ilicito, € devida a

taxa de fruicdo.

12.  Outrossim, vale considerar que 4 autora € assegurado o direito
a indenizacdo pelas acessdoes e benfeitorias necessdrias e Uteis

realizadas em razdo da edificacdo de uma casa no lote.

13. A este propdsito, Silvio de Salvo Venosa assevera que “Na
andlise do principio da boa-fé dos contratantes, devem ser
examinadas as condicées em que o contrato foi firmado, o nivel
sociocultural dos contratantes, © momento histérico e econémico. E
ponto da interpretacdo da vontade contratual” (Direito Civil: Teoria
Geral das Obrigacoes e Teoria Geral dos Contratos. 10 ed. SGo Paulo:

Atlas, 2010, p. 384).

14. No mesmo sentido, anota ainda que: “Desse modo, o possuidor
de boa-fé ndo apenas tem direito a receber o valor das benfeitorias
necessdarias e Uteis, como também pode reter a coisa enquanto ndo
for paga. [...] Cuida-se de faculdade do possuidor de boa-fé de
conservar a coisa alheia até o pagamento das benfeitorias
mencionadas™ (Direito Civil: direitos reais. 7¢ ed. SGo Paulo: Atlas, 2017,

p. 925).
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15. Na espécie, a autora recebeu regularmente a posse do imovel,
em virtude do contrato firmado, e deu inicio a construcdo, enquanto
adimplente. Nao ha falar, pois, que ndo tem direito a indenizacdo

pelas benfeitorias por se tratar de possuidora de ma-fé.

16. Eventual irregularidade da constru¢do, tal como argumenta a
ré, ndo pode ser dbice d fixagcdo da indenizacdo, na medida em que
o valor de mercado qQque uma casa agrega a um tferreno
evidentemente ndo deve ser desconsiderado. Além do mais, a ré
sequer demonstrou a irregularidade apontada ou a impossibilidade
de regularizacdo posterior, certo que, de acordo com o laudo

pericial, a construcdo seguiu o projeto aprovado pela Prefeitura.

17.  Nesse sentido, veja-se 0s seguintes julgados:

“APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA EVENDA.
RESCISAO CONTRATUAL. Adquirente que pretende a
rescisdo de compromisso de compra e venda de lote de
terreno. Procedéncia parcial, no primeiro grau,
rescindindo-se o confrato, determinando-se a restituicdo
de 80% do valor pago, além do pagamento de
indenizacdo por acessdes/benfeitorias. Irresignacdo da
promissdria  vendedora. INDENIZACAO POR ACESSAO/
BENFEITORIAS. Venda de terreno ndo edificado.
Comprovacdo de acessdo fisica levada a efeito.
Necessdria indenizacdo, sob pena de enriquecimento
indevido. Eventual iregularidade da construcdo ou
impossibiidade de regularizd-la ndo comprovada.
INDENIZACAO PELO USO E FRUICAO DO BEM. Cabimento.

Responsabilidade da compradora pelo periodo de
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ocupacdo gratuita do imoével. Inteligéncia da SUmula n° 1
deste E. TJSP. Percentual limitado a 0,5% do preco
pactuado, incidente mensalmente até a efetiva
desocupac¢do. Precedentes desta C. Corte. JUROS DE
MORA. Incidéncia a partir do ftrénsito em julgado.
Rescisdo por iniciativa da compradora. Precedentes.
Sentenca reformada em parte. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO." (Apelacdo n°® 1013926-80.2019.8.26.0320, Rel.
Des. Ros@ngela Telles, 279 Cdmara de Direito Privado, |.
10/11/2020).

“CONTRATO - Compra e venda de imoével - Resolucdo e
reinfegracdo de posse - Caréncia da ag¢cdo ndo
verificada - Inadimplemento contratual pelos réus que
restou incontroverso - Impossibilidade de compelir a
autora a manter-se vinculada @o contrato -
Inaplicabilidade da teoria do adimplemento substancial,
considerando-se o preco do imdével e o valor adimplido
pelos réus - Resolucdo contratual devida - Necessidade
de restituic@o das partes ao "statu quo ante" - Retencdo
parcial dos valores desembolsados para pagamento do
preco (20%) - Indenizacdo pelo periodo de
indisponibilidade do bem - Cabimento - Enriquecimento
sem causa que é vedado - SUmula 1 do TIJSP -
Indenizacdo devida no valor correspondente a 0,5%
sobre o valor atualizado do imovel, desde o momento
inicial da posse dos réus no bem até a sua efetiva
desocupacdo - Pedido da autora de majoracdo do
percentual para 1% sobre o valor atualizado do imovel
que ndo se admite - Inovacdo recursal verificada -
Acessdo e benfeitorias - Indenizacdo devida enquanto

possuidores de boa-fé - Eventual auséncia de
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regularizacdo da construcdo que ndo constitui dbice &
indenizacdo Imdvel que tem um valor de mercado que
ndo pode ser desconsiderado - Onus de sucumbéncia a
cargo dos réus, vencidos emmaior proporcdo - Recurso
dos réus provido emparte e recurso da autora provido
em parte na parte conhecida.” (Apelacdo n°
1007425-78.2017.8.26.0224, Rel. Des. Luiz Antonio de
Godoy, 1° Cadmara de Direito Privado, j. 25/11/2019).

“APELACOES. Compromisso de compra e venda de
imoével. Loteamento. Rescisdo por culpa do comprador.
Sentenca de parcial procedéncia. Inconformismo das
partes. Recurso da empresa autora. Razdo em parte.
Pretensdo de majoracdo do percentual a ser retido do
valor das prestacdes pagas pela ré. Possibilidade.
Precedentes deste E. Tribunal a permitir & vendedora
reter 20%do montante pago para compensar os gastos
suportados. Indenizacdo pela fruicdo do bem fixada em
0,5% que ndo comporta majoracdo, mas deve incidir
sobre o valor do contrato atualizado para cada més de
ocupacdo indevida a contar da constituicdo em mora.
Recurso da compradora ré. Razdo em parte. Direito de
retencdo do imdvel por acessdo. Impossibilidade, ante o
prolongado periodo de inadimpléncia da ré sem a
devida confraprestacdo. Auséncia de comprovacdo de
iregularidade na construcdo ou de impossibilidade de
sua regularizacdo. Acessdo comprovada. Indenizacdo
devida. Honordrios recursais ndo majorados. Recursos
parcialmente providos.” (Apelacdo n°
1002217-48.2017.8.26.0278, Rel. Des. Roberto Maia, 20°
Cdamara de Direito Privado, j. 14/11/2019).
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“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO POR
CULPA DOS COMPRADORES. Sentenca de parcial
procedéncia. Recurso dos réus- compradores. 1.
Inadimplemento  dos  compradores  incontroverso.
Obtencdo do financiamento para quitacdo do preco
que é de responsabilidade dos adquirentes. Rescisdo por
culpa dos réus. Incidéncia de multa contratual em
desfavor dos compradores em razéo do inadimplemento
do preco mantida. 2. Benfeitorias realizadas pelos réus.
Indenizacdo e direito de retencdo. Art. 1.219 do CC.
Auséncia de comprovacdo de irregularidade das
acessdes ou de impossibilidade de regularizacdo. Inicio
de construcdo de casa para moradia em lote de terreno
que leva a valorizacdo do imdével. Indenizacdo das
acessoes erguidas pelos réus que € devida, sob pena de
enriguecimento sem causa do autor. 3. Recurso
parcialmente provido.” (Apelacdo n°
1004833-07.2017.8.26.0048, Rel. Des. Mary Grin, 7¢
Cdamara de Direito Privado, j. 02/10/2018).

Pelo meu voto, pois, NEGO PROVIMENTO aos recursos, nos

termos da fundamentacdo supra e, com fulcro no art. 85, §11, do

Codigo de Processo Civil, majoro os honordrios advocaticios para 12%

do valor da causa.

JOSE CARLOS FERREIRA ALVES
RELATOR
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