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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1009318-76.2024.8.26.0348, da Comarca de Maud, em que ¢ parte recorrente
Alexandra da Silva Amaral Zanutim, Luiz Alberto Zanutim, ¢ a parte recorrida Dantas
Imoveis Ltda.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 10* Camara de Direito
Privado, proferir a seguinte decisdo: Negaram provimento ao recurso. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores: JAIR DE SOUZA
(Presidente), ELCIO TRUJILLO E COELHO MENDES.

Sdo Paulo, 8 de maio de 2025.
JAIR DE SOUZA

Relator
Assinatura Eletronica



PODER JUDICIARIO

-E — TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Voto n°: 24076

Apelacio n°: 1009318-76.2024.8.26.0348

Orgio Julgador: 10* Camara de Direito Privado

Comarca de origem: Maua

Foro de origem: Foro de Maua

Vara de origem: 2* Vara Civel

Juiz(a) de origem: CESAR AUGUSTO DE OLIVEIRA QUEIROZ ROSALINO

Recorrente: Alexandra da Silva Amaral Zanutim, Luiz Alberto Zanutim

Recorrido(a): Dantas Imdveis Ltda

APELACAO. ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM PERDAS E DANOS E
PEDIDO DE REINTEGRACAO DE POSSE. Agdo julgada
procedente em parte. Manutengdo. Gratuidade judiciaria.
Impertinéncia. Renda LIQUIDA dos apelantes que, somada,
alcanga cerca de R$ 8.000,00. Ilegitimidade passiva para arcar
com taxa de ocupa¢do e impostos atrasados do imovel.
Impertinéncia. Cessdo a terceiro que ndo contou com anuéncia
do alienante originario, teve previsdo de clausula de
solidariedade e contou com contrapartida pecuniaria em prol da
parte ora recorrente pelo ultimo adquirente. Pretendida
consideragdo em liquidacdo do valor venal do imovel a época
da aquisi¢do. Descabimento. Entendimento que, caso acolhido,
importaria em abstracdo da corrosdo da moeda ao longo de
anos a fio de ocupagdo gratuita.

Sentenca mantida. Adocdo do art. 252 do RITJ. RECURSO
DESPROVIDO.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a r. sentenca de fls.

284/289, que julgou parcialmente procedente o pedido formulado pela parte entdo

autora que, a pretexto do inadimplemento, pugnou pela rescisao de contrato imobiliario

firmado com a parte requerida, ora recorrente, sem prejuizo da reflexa reintegracdo de

posse do bem e do pagamento de taxa de ocupacgao.
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Apos contraditorio, foi prolatada a r. sentenga cujo dispositivo se

colaciona a seguir:

"Ante ao exposto e pelo mais que dos autos consta, JULGO
PROCEDENTE EM PARTE o pedido inicial, para: a)
DECLARAR a rescisao do contrato firmado com a reintegracao
de posse do bem descrito na inicial em favor da autora,
consignando o prazo de 30 (trinta) dias (contados do transito em
julgado) para os requeridos desocuparem o imoével
voluntariamente, deixando-o livre de pessoas e coisas, sob pena
de desocupacido coercitiva com uso de forca policial e ordem de
arrombamento; b) CONDENAR os reus solidariamente ao
pagamento de taxa de ocupagdo na razdo de 0,5%, do valor
venal do imével, aplicando-se més a més de ocupagdo, ou a
fracdo de més, desde o inadimplemento, ou seja, 07/1998, até a
data de devida devolugao do bem. Sobre tais valores incidira
corre¢ao monetaria nos termos da Tabela Pratica do TJSP, desde
cada vencimento e juros moratorios de 1% ao més a partir da
citacdo, até 29/08/2024. A partir de 30/08/2024, passard a
incidir apenas a Taxa SELIC, que engloba os juros de mora ¢ a
corre¢ao monetaria pelo IPCA, nos termos do art. 406, §1°, do
CC, tudo conforme alteragdes introduzidas pela Lei n°
14.905/2024, que possui aplicabilidade imediata. Cabera a
autora a retengdo de 25% dos valores pagos, sendo o
remanescente restituido acrescido de corre¢do monetaria desde

cada recebimento e juros legais de mora contados da citagao. Os
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valores a serem restituidos pela autora devem ser compensados
com o montante devido pelos réus devido ao periodo de
ocupacao do imoével. Face a sucumbéncia, condeno os reus,
solidariamente, ao pagamento das custas e despesas processuais,
além de honorérios advocaticios que fixo em 10% sobre o valor
atualizado da condenagdo, com base no artigo 85, § 2° do

Cddigo de Processo Civil".

Embargos acolhidos em parte as fls. 297/298 para indeferir a gratuidade

aos ora recorrentes e rejeitar a preliminar de ilegitimidade passiva.

No presente instante, inconformada, a parte recorrente defende que: 1) faz
jus a gratuidade, eis que, além de renda baixa, sofrem descontos de empréstimos, sendo
que nao hd como arcar com valores aos quais ndo deram causa; ii) ndo goza de
legitimidade para o pagamento da taxa de ocupagdo eis que vendeu o imovel em 2004;
iil) os impostos em aberto também devem ser arcados pelos atuais ocupantes do local,
1v) os célculos de liquidagdo devem considerar o valor venal do imdvel a época da

venda do imovel e ndo o valor venal atual.

Recurso tempestivo e sem preparo — RECOLHIMENTO DIFERIDO
DETERMINADO LINHAS ABAIXO (fls. 301/306).

Contrarrazoes em fls. 310/317 em que defende a parte recorrida que: 1)
conforme fls. 144/146, os réus exercem atividade remunerada, possuindo juntos renda
liquida superior a R$ 8.000,00 (oito mil reais); ii) os extratos bancarios anexados as fls.

238/239, 240/242 e 243/246, ndo sdo suficientes para comprovar sua alegada
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hipossuficiéncia, por envolverem periodos curtos; iii) a gratuidade ja foi negada em fls.
297/298; iv) conforme cldusula oitava do contrato firmado entre as partes, ainda que o
comprador (neste caso, os apelantes) cedessem o contrato, permaneceriam
solidariamente responsaveis pelo pagamento, de modo que ndo ha de se falar em
ilegitimidade passiva; v) o valor venal do imovel sofre variagcdes ao longo do tempo em
razdo da inflagdo e dos movimentos do mercado imobilidrio, refletindo, assim, a
realidade econdmica de cada momento, uma vez que a ocupagao indevida do bem gera
efeitos economicos continuos, estes devem ser analisados a luz do valor vigente no

momento da desocupagao.
Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
O recurso esta formalmente em ordem.
E o relatério.
O recurso NAO merece PROVIMENTO.

A r. sentenca apelada deve ser confirmada por seus proprios e juridicos

fundamentos.

A comegar, INDEFIRO a gratuidade aos ora recorrentes, eis que, em

conjunto, além de ostentaram a condi¢do de servidores, recebem cerca de R$ 8.000,00
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liquidos (fls. 144 e seguintes): iniquo, sendo temerario quererem se escudar em supostas

dividas para se eximir de suas obrigacdes perante o Judiciario.

Em seguida, de forma a evitar discussdes interminaveis nessa sede e
considerando que a gratuidade foi objeto do ora analisado apelo, DETERMINO o
recolhimento do preparo pendente ao final do processo e/ou em caso de interposicao de
recurso ao presente acorddo (o que ocorrer primeiro, SOB PENA DE INSCRICAO NA
DIVIDA).

Em seguida, tem-se que a preliminar de ilegitimidade confunde-se com o

mérito e sera sob tal involucro analisada.

Pois bem. Em que pese a argumentagdo da parte apelante, a r. sentencga
demonstra-se suficientemente fundamentada, aqui também adotada como razdo de

decidir, nos termos do art. 252 do Regimento Interno do TJ/SP.

Na Secao de Direito Privado desta Corte, o art. 252 do Regimento
Interno do TJ/SP tem sido reiteradamente utilizado por esta Camara, que prevé em seu
texto a possibilidade de ratificacdo dos fundamentos da decisdo recorrida, em que

possui motivagao suficiente, conforme segue:

Art. 252. Nos recursos em geral, o relator podera limitar-se a
ratificar os fundamentos da decisdo recorrida, quando,

suficientemente motivada, houver de manté-la.
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Alias, este dispositivo regimental tem sido aplicado para dar concretude a
garantia constitucional da tutela jurisdicional célere, previsto no art. 5°, LXXVIII, da

CF.

Ademais, o C. STJ tem prestigiado este entendimento ao reconhecer a
possibilidade da ratificacdo do juizo de valor firmado em sentenga, transcrevendo-a em
acorddo. (REsp n° 662.272-RS, 2* Turma, Rel.Min. Jodo Otavio de Noronha, j . de
4.9.2007; REsp n° 641.963-ES, 2* Turma, Rel. Min. Castro Meira, j . de 21.11.2005;
REsp n° 592.092-AL, 2* Turma, Rel. Min. Eliana Calmon, j . 17.12.2004 ¢ REsp n°
265.534- DF, 4* Turma, Rel. Min. Fernando Gongalves, j de 1.12.2003).

Por oportuno, deve ser ressaltado o seguinte trecho da r. sentenga, em

que se demonstra suficientemente motivada:

"Passo a andlise da preliminar de ilegitimidade passiva, a qual
ndo deve ser acolhida. Explico. Conforme consta no contrato
firmado entre as partes, mais especificamente a clausula oitava,
ainda que o comprador, no presente caso os requeridos,
cedessem o contrato, permanecem solidariamente responsaveis
pelo pagamento e, assim, ndo se ha de falar em ilegitimidade
passiva, devendo os requeridos buscarem eventual restitui¢ao de
valores perante os compradores”. Em relacdo aos demais
argumentos, os embargantes pretendem claramente rediscutir os

fundamentos do decisum, o que deve ser perseguido através do
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recurso adequado voltado a superior instancia.

(...)

Ante a inadimpléncia dos compradores, pediu a rescisao
contratual e reintegracdo da posse e, indenizacdo a titulo de
perdas e danos, pelo tempo que os requeridos retiveram
indevidamente o imdvel. A auséncia do pagamento do prego por
forca do contato, sem necessidade de declaracdo judicial ja
ensejaria o esbulho possessorio daquele que ndo pagar e
permanece no imovel. Mas a autora foi além, notificou o
devedor, dando conta da auséncia dos pagamentos e da
pretensdo da resolugdo do contrato com consequente
reintegracdo na posse. A contar da data da notificagdo o devedor
ndo pode alegar surpresa € a permanéncia no imével realmente
caracteriza o esbulho possessorio. Os requeridos simplesmente
alegam que ndo podem ser responsabilizados pelos

débitos, pois o contrato foi cedido a terceiros, porém, tal
argumento ja foi afastado na analise da preliminar e, portanto,
ndo serve de guarida a pretensdo dos requeridos, eximir-se da
responsabilidade pelos débitos. Assim sendo nao demonstrada a
quitacdo do contrato, mostra-se imperiosa a rescisdo do contrato
e consequente reintegragao de posse.

(...)

E, assim sendo, € certo que embora sem efetuar o pagamento da
contraprestacao os requeridos permaneceram usufruindo o bem
por longos anos, por isso de rigor a condenacdo deste ao
pagamento de indenizagdo pela fruigdo do bem. No caso
concreto, a resolugdo decorre do inadimplemento dos
requeridos, que deixaram de pagar o preco ajustado, cabendo em

favor da autora a reteng@o de 25% dos valores pagos por estes.
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Deverao os requeridos também arcar com eventuais despesas de
IPTU e contas de consumo durante todo o periodo em que
estiveram na posse do imovel. Os valores a serem restituidos
pela autora devem ser compensados com o montante devido
pelos requeridos pelo periodo de ocupacao gratuita do imovel.
Duvida ndo resta do prolongado inadimplemento dos réus, que
ha muitos anos deixaram de pagar as parcelas do prego e,
mesmo assim, se encontram na posse do imdvel e, devem,
portanto, retribuir pelo periodo em que utilizou o imovel
gratuitamente, sob pena de enriquecimento sem causa. A
retribui¢dao, mais uma vez, ¢ a natural consequéncia do efeito ex
tunc da resolugdo e retorno das partes ao estado anterior. A taxa
de ocupacao nao ¢ forma de penalizar a parte inadimplente, mas
sim de compor equitativamente os prejuizos dos promitentes
vendedores. Assim, a titulo de perdas e danos, fixo indenizagao
a razao de 0,5%, que, deve incidir sobre o valor venal do imdvel
para cada més de ocupacdo, a ser calculado emsede de

liquidacao de sentenca".

Em complemento, tem-se que em nada prospera a irresignacao recursal.

E de se pontuar que a cessdo perpetrada, além de ter sido realizada sem a
anuéncia da alienante original (ora recorrida), foi precedida de instrumento que previu
vinculo de solidariedade entre cedente e cessionario (cldusula 8 do compromisso

primario — fls. 104).

Iniquo, sendo temerario que queira a parte recorrente abstrair das
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despesas inerentes ao imdvel diante de tais circunstancias, tais como taxa de ocupacao,
IPTU, etc (em especial quando provavelmente recebeu contrapartida pecunidria pela
malfadada alienagdo): Ressalvado eventual exercicio de direito de REGRESSO pela via

propria.

Em arremate, nao logra €xito a tentativa da parte recorrente de congelar o
valor venal do imével a época da alienacdo: iniquo, sendo temerario abstrair da
aplicagdo do valor atualizado para fins de reparagdo, em especial apds tao longo periodo
de tempo (em que foram frontalmente ofendidos os valores envolvidos pela corrosao da

moeda).

Por fim, visando evitar repeticdo jurisdicional desnecesséria, outros
fundamentos demonstram-se dispensaveis diante da repeti¢do integral dos que foram

deduzidos na sentenga.

Diante da acertada decisdo de primeiro grau, conclui-se que a sentenga

ndo merece qualquer reparo.

Destarte, o recurso de apelagao deve ser DESPROVIDO, mantendo-se a

r. sentenca apelada pelos seus proprios fundamentos e pelos ora acrescentados.

No tocante aos honorarios advocaticios sucumbenciais, cabivel a sua

majoracgdo de 10 para 11% sobre a base de calculo adotada pela origem.

Apelac¢io Civel n° 1009318-76.2024.8.26.0348 - Voto n°: 24076*bc  10/11



:EE PODER JUDICIARIO
2 2 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Diante do exposto, pelo meu voto, REJEITO a preliminar e NEGO
PROVIMENTO ao recurso.

JAIR DE SOUZA
Relator

(assinatura eletronica)
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