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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2271310-82.2022.8.26.0000, da Comarca de Guararema, em que ¢ agravante SANDRA
FEGHALI UTRERA, ¢ agravado IOLANDA MARIA DE SOUZA BARBOSA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 5* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo 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 JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), J.L. MONACO DA SILVA E JAMES SIANO.

Sédo Paulo, 6 de maio de 2025.
ERICKSON GAVAZZA MARQUES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO n° 2271310-82.2022.8.26.0000

Acio . LIQUIDACAO POR ARBITRAMENTO -
REIVINDICATORIA N° 0000490-15.2021.8.26.0219

Agravante: SANDRA FEGHALI UTRERA

Agravada : IOLANDA MARIA DE SOUZA BARBOSA

VOTO N° 51723

Vistos.

AGRAVO DE INSTRUMENTO — REIVINDICATORIA — ETAPA DE
LIQUIDACAO POR ARBITRAMENTO - INSURGENCIA EM FACE DA
DECISAO QUE HOMOLOGOU O LAUDO PERICIAL - PRETENSAO DE
QUE SEJA DECLARADA A INEXISTENCIA DE BENFEITORIAS UTEIS
OU NECESSARIAS SUSCETIVEIS DE INDENIZACAO OU QUE ESTA
SEJA LIMITADA AO VALOR DA CONSTRUCAO DA CASA DA
AGRAVADA — LAUDO PERICIAL QUE CLASSIFICOU AS
BENFEITORIAS COMO UTEIS E IRREGULARIDADE DAS
CONSTRUCOES — NECESSARIA A APURACAO DOS CUSTOS PARA
AS DEVIDAS REGULARIZACOES, A SER DESCONTADOS DO VALOR
DA CONSTRUCAO-RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a

r. decisao de fls. 528/530, aclarada as fls. 542/544 (origem) que

homologou o laudo pericial de fls. 388/455, complementado as

fls. 490/516 e julgou extinta a fase de liquidagdo de sentenca, nos

termos do artigo 485, inciso I c.c. artigo 511, do Codigo de

Processo Civil.

Sustenta a recorrente, em sintese, que o laudo pericial

nao considerou que as construgdes sao todas ilicitas, precarias e

absolutamente prejudiciais ao seu imével, o que ndo se coaduna

com a propria definicdo de benfeitorias uteis ou necessarias.
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Afirma que a pericia comprovou a impossibilidade de se
regularizar a construcdo realizada pela agravada. Alega que, na
verdade, seu imovel sofreu depreciagdo, pois nenhum comprador
se interessaria em adquirir propriedade com construcao irregular.
Argumenta que em nenhuma hipotese podera ser considerada
indenizagdo para além da constru¢ao da residéncia. Pugna pelo

provimento do recurso, com a reforma da decisdo guerreada.

O recurso foi recebido e cumpridas as diligéncias do
artigo 1.019 do Coédigo de Processo Civil, os autos vieram

conclusos para julgamento.

O acoérdao de fls. 30/33 ndao conheceu do recurso
interposto, por inadequacdo da via eleita, tendo a agravante

interposto Recurso Especial que nao foi admitido pela r. decisdo

de fls. 81/83.

Ingressou, entdo, a agravante com agravo em recurso
especial que, apoOs regular processamento, foi provido para
determinar o julgamento do recurso interposto (fls. 120/124),

retornando os autos a esta Relatoria.
E o relatorio.,
Conforme se verifica da analise dos autos, cuida-se de
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liquidagdo de sentenca que julgou parcialmente procedente agao
reivindicatéria, determinando a imissdo da autora, ora agravante,
na posse do imoével, desde que ressarcidas as benfeitorias uteis e

necessarias.

Realizada a pericia, foi homologado o laudo pericial
apresentado, fixando o total das benfeitorias uteis e necessarias
realizadas no imoével em R$ 303.260,26 (abril/2022 — cf. fls.
542/544 origem).

A recorrente objetiva, no presente recurso, que seja
declarada a inexisténcia de benfeitorias 1Uteis ou necessarias
suscetiveis de indenizagdo ou que esta seja limitada ao valor da
constru¢do da casa da agravada, tendo em vista que as demais
construgdes nao representam qualquer melhoria ou valorizagao do

imovel.

Com efeito, na sentenga proferida foi assegurado o
direito da agravada a indenizacdo pelas benfeitorias tuteis e
necessarias, com apuragdo do valor em liquidagdo por

arbitramento.

A agravante insiste na inexisténcia de benfeitorias
indenizaveis, uma vez que as construgdes foram realizadas em

area de preservacdo ambiental, com a supressdo de mata nativa,
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sendo, portanto, ilicitas, precérias e absolutamente prejudiciais ao

imovel.

Pois bem. O laudo pericial classificou as benfeitorias
como uteis (fls. 495, resposta ao quesito 7 - origem) e que,
embora as construgcdes se encontrem em darea de preservacado
ambiental, ¢ possivel a regularizacao (fls. 438/439 - origem), além
do que o Termo de Compromisso de Recuperagdo Ambiental de
fls. 468/470 (origem) estabelece o plantio de mudas para
regeneragdo da vegetagdo, tendo a agravada informado que ja
plantou 100 mudas, circunstancias que precisam ser devidamente

apuradas.

Embora eventuais irregularidades na constru¢do nao
retirem da agravada o direito a indenizagao, até porque tal questao
ja foi decidida na sentenga, certo ¢ que deve a parte arcar com 0s
custos para as devidas regularizacdes, sob pena de enriquecimento

ilicito.

Portanto, cabivel a indenizacdo pelas benfeitorias
construidas no lote e comprovadas pelo laudo pericial, porém, tal
restitui¢do fica condicionada também a apuragao da possibilidade
de regularizacao das constru¢des, perante a Municipalidade, além
dos custos envolvidos para tanto, os quais deverdo ser
descontados do valor apurado da avaliacdo da construcao, a fim
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de evitar o enriquecimento ilicito da agravada.

No caso de ndo haver possibilidade de regularizacao,
ou se mostrar caso de demolicdo, nos termos das posturas
municipais, ou, ainda, no caso dos custos superarem o valor da

constru¢do, nada sera devido pela agravante.

Nesse sentido, o entendimento desta Corte de Justica:

“APELACAO - Acdo Reivindicatéria cumulada com
indenizagdo por perdas e danos e demoli¢cdo de
construgoes — Senten¢a de parcial procedéncia -
RECURSO DA AUTORA - Existéncia de titulo judicial
que comprova a propriedade da autora — Inexisténcia
de posse justa do réu — Auséncia total de
comprovagdo das alegagoes - Impossibilidade de
reconhecimento tanto da usucapido urbana quanto da
extraordindria (artigos 1238 e 1240, do C.C.) —
Requisitos ndo preenchidos — Indenizagdo devida ao
réeu pela constru¢do erguida mantida diante da
presun¢do de boa fé — Art. 1.255 do Codigo Civil-
Apuragao do valor da indenizacdo em liquidacao de
sentenga, oportunidade em que devera ser aferido o
valor necessario a regularizacdio do imovel,

descontando-se do valor da acessdo, para, entdo, ser
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o réu indenizado do saldo - Se a demolicdo for menos
custosa do que a regularizacao do imovel e a autora
pretenda optar por ela, o réu fard jus a indenizacao
nos mesmos moldes - Direito de retencdo ao imovel
pelo reu, todavia, afastado — Indenizagcdo a autora
pela ocupacado da terra nua indeferida - Pagamento de
eventuais contas de consumo de servicos e IPTU
inadimplidos concernentes ao periodo em que o réu
ocupou o imovel sdo de sua responsabilidade, sob
pena de enriquecimento ilicito — Compensagdo
autorizada, mediante comprovagdo do adimplemento -
Sucumbéncia reciproca, mas mais intensa do réu -
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (TISP;
Apelagdo Civel n° 0016152-19.2012.8.26.0224;
Relatora Cristina Medina Mogioni; 6 Céamara de

Direito Privado; j. 07/11/2019; v.u.) g.n.

Isto posto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao

recurso, nos termos supra.

ERICKSON GAVAZZA MARQUES
Relator
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