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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1005602-62.2021.8.26.0278, da Comarca de Itaquaquecetuba, em que ¢ apelante
COMERCIAL IBIACU DE EMPREENDIMENTOS LTDA, sdo apelados
FERNANDA CRISTINA AUGUSTO ARAUJO e MARCOS DE SOUSA ARAUJO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* 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 HUGO CREPALDI
(Presidente) E RODOLFO CESAR MILANO.

Sdo Paulo, 5 de maio de 2025.
JOAO ANTUNES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 28.305

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO N°: 1005602-62.2021.8.26.0278

COMARCA: ITAQUAQUECETUBA - 2* VARA

JUIZ DE 1° INSTANCIA: DR. ALEXANDRE MUNOZ

APELANTES: COMERCIAL IBIACU DE EMPREENDIMENTOS LTDA
APELADOS: FERNANDA CRISTINA AUGUSTO ARAUJO

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. RESCISAO. TAXA DE FRUICAO.
PARCIAL PROVIMENTO.

I. Caso em exame

1. Acdo de rescisdo contratual cumulada com pedido de
reintegracdo de posse. A sentenca julgou parcialmente
procedentes os pedidos, declarando a rescisdo do contrato e
determinando a restitui¢do de 80% dos valores pagos pelos
réus.

II. Questdo em discussdo

2. A questdio em discussdo consiste em aferir: (i) a
incidéncia da taxa de fruicdo sobre o imovel; (ii) a
responsabilidade dos réus pelo pagamento dos débitos
relacionados ao imodvel.; (iii) a possibilidade de
compensacao e (iv) a distribui¢do dos dnus da sucumbéncia.
III. Razoes de decidir

3. A taxa de fruicdo ¢ devida pela ocupagdo efetiva do
imovel edificado, sendo fixada em 0,5% ao més sobre o
valor contratual atualizado, a partir do inadimplemento em
15 de junho de 2020 até a desocupacdo. Tal percentual esta
em conformidade com a fungdo social do contrato e a
jurisprudéncia sobre o tema.

4. Os réus sdo responsaveis pelo pagamento dos débitos
relacionados ao imoével, conforme pactuado
contratualmente.

5. Considerando que as partes sdo credoras ¢ devedoras
entre si, € possivel a compensacio.

6. Correta a distribuigdo dos 6nus da sucumbéncia, segundo
o principio da proporcionalidade.

IV. Dispositivo

7. Sentenga reformada para condenar os réus no pagamento
da taxa de fruicdo e nos débitos relacionados ao imovel,
bem como permitir a compensagao.

8. Apelagdo conhecida e parcialmente provida.

A r. sentenca de fls. 176/181, julgou parcialmente procedente os

pedidos formulados pela Comercial Ibiacu de Empreendimentos Ltda em face de
Fernanda Cristina Augusto Araujo e Marcos de Sousa Araujo, para: “(i) declarar
rescindido o Contrato Particular de Compra e Venda havido entre as partes, (ii)
condenar os réus a restituir-lhe o imovel descrito na inicial e, ainda, para (iii)
condenar a autora ao pagamento, em devolugdo, de uma so vez, de 80% (oitenta por
cento) dos valores pagos pela parte ré a titulo de parcelas do preco do imovel objeto
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do Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra, devidamente atualizado
pela Tabela deste Egrégio Tribunal desde cada desembolso e incidentes juros de
mora de 1% ao més a contar do transito em julgado da decisdo, conforme Tema
1002 do C. STJ.”

Em virtude da sucumbéncia reciproca, cada parte foi condenada
a arcar com 50% das custas e despesas processuais, além de honorarios advocaticios
fixados em 10% sobre o proveito econdmico obtido, vedada a compensagdo e
observada a gratuidade da justiga deferida aos réus.

Inconformada, apela a requerente (fls. 184/191), buscando a
parcial reforma do julgado. Afirma que a sentenca, em inobservancia do contrato,
afastou a condenagdo no pagamento da taxa de fruicdo de 1% do valor do contrato.
Diz que houve pedido expresso na peti¢do inicial, com a indicagdo dos valores.
Aduz, também, que deve incidir a mencionada taxa desde a posse. Pede que os réus
sejam condenados no pagamento dos débitos incidentes sobre o imovel. Tece
comentarios sobre a possibilidade de compensagao e sobre a distribui¢dao dos 6nus da
sucumbéncia.

Nao foram apresentadas contrarrazoes.

E o relatorio.

O recurso preenche os pressupostos de admissibilidade recursal.

Trata-se de acdo de rescisdao contratual, em que a autora afirma
que, em dezembro/2011, firmou contrato de compra e venda de lote com os
requeridos, conforme descrito na peticdo inicial. Alega que houve pagamento parcial
do que acordado, estando os requeridos inadimplentes. Pede a rescisdo contratual,
além da reintegracdo da posse, bem como condena¢do no pagamento da multa e da
taxa de fruicao.

O juizo singular julgou parcialmente procedentes os pedidos,
sendo declarada a rescisdao do contrato e determinada a restituigdo de 80% dos
valores pagos pelos réus.

Nao se discute a possibilidade de rescisdao do contato, o
percentual retido, tampouco ha controvérsia quanto ao inadimplemento. O presente
recurso versa precipuamente sobre a incidéncia da taxa de fruicdo, bem como da
condenacao dos réus no pagamento dos débitos relacionados ao imével.

Realmente, a autora pleiteou, expressamente, em sua peti¢ao
inicial a condenagdo no pagamento da taxa de frui¢do. Busca, diante dos 116 meses
de posse, o pagamento de R$ 111.716,12.

Pois bem.

O contrato celebrado entre as partes prevé, em sua clausula 11.3,
alinea “e”, que nos casos de rescisdo contratual havera a incidéncia de 1% ao més
sobre o valor do imdvel, em razao da fruicao do bem.

Esta Camara firmou entendimento no sentido de que, nos casos
em que o objeto contratual consiste exclusivamente em lote de terreno, desprovido de
edificagdo, ndo se justifica, em regra, a imposi¢do de taxa de fruicdo. Todavia, na
hipoétese dos autos, embora o bem em questao seja um lote, constata-se, a partir do
conjunto probatorio, que houve efetiva utilizagdo do imovel, diante da construcao de
uma casa.

Com efeito, restou demonstrado que os réus construiram no
terreno e inclusive residiam, ou ainda residem, no local. Tais circunstancias
evidenciam a existéncia de posse efetiva, o que, por si sO, autoriza a incidéncia da
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taxa de frui¢do, cuja cobranca se vincula diretamente a utilizacdo do bem pelo
promitente comprador ou por terceiros a quem este tenha autorizado ou tolerado o
uso.

Ultrapassada tal questdo, cumpre examinar o percentual
aplicavel a taxa de fruicdo, bem como o marco inicial de sua exigibilidade.

Diferentemente do alegado pela parte apelante, ndo se mostra
cabivel a cobranca da taxa desde a celebracao do contrato, ocorrido no ano de 2011,
isso porque durante este periodo sequer havia a edificacdo. Ademais, tratando-se de
terreno sem constru¢ao, incumbia a apelante comprovar de forma inequivoca o
momento em que se iniciou o uso efetivo do bem.

Assim, na auséncia de data inequivoca da efetiva ocupacao, a
meu ver, a cobranga da taxa de fruicdo deve incidir a partir do inadimplemento.

Destaca-se, ademais, que os valores retidos pela autora,
acrescidos das benfeitorias, também tem o conddo de remunera-la, ndo devendo,
portanto, incidir a taxa de fruicdo durante o periodo em que os réus permaneceram
adimplentes.

No entanto, desde o inadimplemento, isto €, desde 15 de junho
de 2020 até a efetiva desocupagao ela deve ser aplicada.

No tocante ao percentual previsto contratualmente —1% ao més
sobre o valor do contrato —, este revela-se excessivo e desproporcional, destoando
dos pardmetros usualmente adotados por esta Corte em casos analogos.
Considerando-se a natureza da ocupagdo e a inércia da apelante, que se absteve de
adotar providéncias oportunas para reaver o imovel, entendo por bem fixar a taxa de
fruicdo em 0,5% ao més sobre o valor contratual atualizado.

Aliés, em caso similar, ja decidiu esta Corte:

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL E REINTEGRACAO DE
POSSE. PARCIAL PROVIMENTO I. Caso em
Exame. Acdo de rescisdo contratual cumulada
com pedido de reintegragdo de posse ajuizada
pela apelada contra os apelantes. Sentenga
julgou parcialmente procedente o pedido,
fixando indeniza¢do a titulo de taxa de
ocupag¢do do imovel. Il. Questdo em Discussdo
2. A questdo em discussdo consiste em aferir:
(i) a viabilidade de afastamento da
indenizagdo fixada pela ocupagdo do imovel,;
(ii) a possibilidade de altera¢do do termo
inicial da incidéncia da indenizacdo. III.
Razoes de Decidir 3. A indenizacdo pela
ocupag¢do do imovel é devida, pois restou
incontroverso que o imovel foi edificado e
utilizado como moradia, justificando o
arbitramento de taxa de fruicdo. 4. A
alteracdo do termo inicial da indenizacdo é
adequada, devendo ser considerada a partir
do inadimplemento, ndo desde a imissdo na
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posse. 1V. Dispositivo e Tese 5. Recurso
parcialmente provido para alterar o termo
inicial da indenizagdo. Tese de julgamento: 1.
A taxa de fruicdo ¢ devida pela ocupagdo
efetiva do imovel edificado. 2. O termo inicial
da indeniza¢do deve se dar a partir do
inadimplemento.  (TJSP;  Apela¢do Civel
1003083-77.2023.8.26.0106; Relator (a): Jane
Franco Martins; Orgdo Julgador: 2 Camara
de Direito Privado; Foro de Caieiras - 1°
Vara; Data do Julgamento: 21/03/2025; Data
de Registro: 21/03/2025).

APELACAO — ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE
POSSE E INDENIZATORIA — Compromisso
de compra e venda bem imovel — Autora que
move a presente demanda em razdo do
alegado inadimplemento do requerido —
Pretende a rescisdio do contrato, a
reintegragdo de posse e indenizagdo por danos
materiais — Requerido citado por edital —
Sentenca de improcedéncia — Constata¢do de
que ndo hd assinatura do requerido no
contrato que se pretende rescindir —
Insurgéncia da autora — Concordancia com a
improcedéncia do pedido de rescisdo do
contrato, mas vreitera os pedidos de
reintegra¢do de posse e indenizatorio —
Sentenca reformada — Diante da constatagdo
de que ndo se aperfeicoou o contrato de
compromisso de compra e venda que se
pretendia rescindir, conclui-se, por
decorréncia logica, que o requerido exerce
posse precaria sobre o imovel — Notificagdo
extrajudicial reputada invalida — Esbulho
caracterizado a partir da citagdo valida
realizada neste processo — A partir deste
momento, ndo mais existe justificativa legal
para a manuten¢do do réu na posse do imovel,
cuja natureza transforma-se, de justa e
pautada na avenga entabulada, em injusta, eis
que precaria — Ausente amparo legal na
permanéncia do requerido no imovel,
configura-se o esbulho  possessorio —
Reintegragdo de posse que se impoe — DANOS
MATERIAIS — Taxa de ocupagio —
Condenag¢do ao pagamento de valor
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equivalente a 0,5% do valor venal do imovel
por cada més usufruido pelo réu, a contar da
caracteriza¢do do esbulho, até a efetiva
desocupag¢do — Indenizagcdo relativa a
necessidade de demolicdo de imovel
construido improcedente por auséncia de
prova acerca das alegagoes da autora — Ag¢do
julgada  parcialmente  procedente -
Sucumbéncia reciproca — Redistribui¢do dos
onus sucumbenciais — Recurso parcialmente
provido. (TJSP; Apelagao Civel
1005332-16.2015.8.26.0127; Relator
(a): Hugo Crepaldi; Orgdo Julgador: 25°
Camara de Direito Privado;, Foro de
Carapicuiba -2 Vara Civel; Data do
Julgamento: 30/09/2020; Data de Registro:
30/09/2020)

Sobre o valor devido referente a taxa de fruicdo incidirdo
correcao monetaria conforme a Tabela Pratica do Tribunal de Justica de Sao Paulo,
bem como juros moratorios de 1% ao més a partir da data da citacdo. No entanto, tais
encargos t€ém como termo final a entrada em vigor da Lei 14.905/2024. Apos, deve-
se aplicar a Taxa Selic (art. 406, § 1° do CC).

Ja no que se refere aos débitos relacionados ao imovel, assiste
razdo a apelante, visto que a obrigacao de pagar ¢ dos réus, conforme expressamente
pactuado no instrumento contratual, devendo tal obrigacdo subsistir até a efetiva
desocupagdo do imovel.

Por fim, o recurso trata da possibilidade de compensacao dos
valores ¢ da redistribui¢ao dos 6nus da sucumbéncia.

Considerando que as dividas sdo liquidas, certas e exigiveis,
desde ja defiro a compensacdo (art. 368 do CC), que apenas ndo pode abarcar os
valores devidos aos advogados.

Quanto a distribui¢do dos 6nus da sucumbéncia, entendo que
nao ¢ caso de condenar apenas os réus no pagamento. Ambas as partes sucumbiram
em seus pedidos, razdo pela qual devem ser condenadas, de forma proporcional, no
pagamento das custas e despesas processuais, bem como dos honorarios
advocaticios, tal como disposto na sentenca.

Diante do exposto, dou parcial provimento ao recurso para
condenar os réus ao pagamento de taxa de fruicdo no percentual de 0,5% ao més
sobre o valor atualizado do contrato, a contar de 15 de junho de 2020 até a
desocupacgdo, além das despesas relacionadas ao imével (incluindo, mas ndo se
limitando, a luz, 4gua, IPTU, etc), autorizada a compensag¢do das dividas.

Ante o exposto, dou parcial provimento ao recurso, nos termos
acima indicados.

JOAO ANTUNES

Relator
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