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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1020614-87.2024.8.26.0577, da Comarca de Sao José dos Campos, em que sao
apelantes JOAO CARLOS HENRIQUE (JUSTICA GRATUITA) e NADIA DA
SILVA HENRIQUE (JUSTICA GRATUITA), é apelado BANCO DAYCOVAL
S/A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso, com observacdo. V. U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente) E ARANTES THEODORO.

Sdo Paulo, 8 de maio de 2025.
MILTON CARVALHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 44205.

Apelagao n° 1020614-87.2024.8.26.0577.
Comarca: Sado José dos Campos.
Apelantes: Joao Carlos Henrique e outra.
Apelado: Banco Daycoval S.A.

Juiza prolatora da sentencga: Naira Blanco Machado.

ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. Reintegragio
de posse cumulada com indenizagdo por taxa de ocupacdo.
Sentenca de procedéncia. Taxa de ocupagdo devida no
percentual de 1% sobre o valor de avaliagdo do imdvel,
conforme expressamente previsto no art. 37-A da Lei
9.514/97, com redacdo dada pela Lei n° 13.465/2017.
Contrato assinado em 2021. Impossibilidade de reducao do
referido percentual. Principio da legalidade.

Sentenca que condenou os réus no pagamento da taxa de
ocupagdo, com atualizacdo e acrescida de juros, e
abrangendo “eventual multa”. Convém observar que, no
caso, nao ha pedido na inicial de cobranca de multa
contratual, sequer especificada. Correcdo monetaria que
configura mera recomposicdo da moeda, e ndo acréscimo.
Inteligéncia do art. 389 e 395 do Codigo Civil. Recurso
desprovido. Sentenca mantida, com observagao.

Trata-se de acgado de reintegracdo de posse cumulada
com cobranca julgada procedente para tornar definitiva a liminar que
determinou a reintegragdo da posse do imével descrito nos autos nas maos
do autor, além de condenar os réus no pagamento de taxa de ocupacgao,
desde a data da consolidagcao da propriedade em 11/10/2023, até a data em
que o autor for imitido na posse do imdvel, correspondente a 1% do valor de
aquisicdo do imoével, atualizados, acrescidos de juros, e abrangendo
eventual multa por inadimplemento, bem como ao pagamento de encargos
que recaiam ou venham a recair sobre o imodvel, cuja posse tenha sido

transferida para o fiduciario, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido
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na posse, devidamente atualizados, acrescidos de juros, e abrangendo
eventual multa por inadimplemento. Sucumbentes, os réus foram
condenados nas custas e despesas processuais, com honorarios

advocaticios de 10% do valor da causa, ressalvada a gratuidade da justiga.

Inconformados, apelam os réus, sustentando, em
sintese, que a taxa de ocupacdo do imoével foi fixada em percentual
exorbitante, o que enseja para o autor enriquecimento se causa; e que o
artigo 37-A da Lei 9.514/97, ndo prevé que, sobre a referida taxa, incidem
encargos (atualizacdo monetaria e multa).. Requerem a reforma da
sentencga, para que seja reduzido o percentual referente a taxa de ocupacéo
entre 0,2% e 0,5%, e para que seja afastada a incidéncia de atualizagao

monetaria e multa sobre tal quantia (fls. 284/287).
Houve resposta (fls. 231/244).
E o breve relato.
O recurso néao é de ser provido.

Narra a peti¢cado inicial que, em 30/09/2021, as partes
firmaram compromisso de compra e venda de imovel com garantia de
alienagao fiduciaria, contudo, os réus deixaram de pagar as parcelas
contratadas, mesmo apds receberem notificagdo para purgagdo da mora.
Nessas circunstancias, houve a consolidacdo da propriedade fiduciario do
imovel nas maos do autor e foram realizados dois leildes, em 27 e 28 de
maio de 2024, que restaram infrutiferos. Pediu, assim, a reintegracdo da
posse do imovel e a condenagdao dos réus no pagamento de taxa de

ocupagao.

Sobreveio a respeitavel sentenga de procedéncia, nos
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termos mencionados, motivando a interposi¢cao do recurso.

E, em que pese o inconformismo manifestado, a

respeitavel sentengca merece ser mantida, com observacgao.

O presente recurso se limita a discutir o percentual fixado
a titulo de taxa de ocupacéo e os encargos incidentes sobre essa quantia

(atualizagdo monetaria e multa).

Porém, ndo é possivel afastar a imposicao da taxa de
desocupacao do imével, tampouco reduzir o percentual para 0,2% até 0,5%,
por forgca do comando expresso contido nos artigos 37-A e 24, VI da Lei n°
9.514/97, com redagédo dada pela Lei n° 13.465/2017, segundo o qual o
devedor fiduciante pagara ao credor fiduciario, a titulo de taxa de ocupagéao
do imodvel, por més ou fragdo, valor correspondente a 1% (um por cento)

sobre o valor da avaliagao do bem.

Convém anotar os termos dos mencionados artigos da
Lei n® 13.465/2017:

Artigo 24. O contrato que serve de titulo ao negocio fiduciario
contera:
[...] VI - a indicag&o, para efeito de venda em publico leildo, do valor

do imével e dos critérios para a respectiva revisao;

Artigo 37-A. O devedor fiduciante pagara ao credor fiduciario, ou a

quem vier a sucedé-lo, a titulo de taxa de ocupagdo do imoével, por

més ou fragdo, valor correspondente a 1% (um por cento) do

valor a que se refere o inciso VI ou o paragrafo unico do art. 24

desta Lei, computado e exigivel desde a data da consolidacao da

propriedade fiduciaria no patriménio do credor fiduciante até a

data em que este, ou seus sucessores, vier a ser imitido na
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posse do imével.(Redacdo dada pela Lei n°® 13.465, de 2017)

(realce nao original).

Trata-se, assim, de indenizacao tarifada pela ocupacao
do bem imével apos surgimento do carater precario da posse, decorrente da
consolidagao da propriedade em favor do credor fiduciario, cujo percentual

foi definido expressamente pela lei especial.

Desse modo, ndo ha que se falar em enriquecimento sem
causa da instituicao financeira, mas de direito de compensagao legalmente
previsto, o qual ndo comporta qualquer redugao, em respeito ao principio da
legalidade.

Nesse sentido sdo os diversos precedentes desta

Colenda Camara:

Alienacdo fiduciaria. Reintegragdo de posse cumulada com
indenizag&o por taxa de ocupagdo. Imoével consolidado em nome do
credor apos inadimpléncia e leilbes negativos. Sentenga que
condena o devedor ao pagamento de taxa de ocupacdo desde a
data da consolidacdo da propriedade até a imissdo na posse.

Apelante alega violagdo a principios constitucionais,

abusividade do percentual de 1% e demora atribuida ao credor.

Taxa de ocupacao com natureza indenizatoéria, prevista no art.

37-A da Lei 9.514/97, nado caracteriza enriquecimento ilicito, nem

duplicidade punitiva, sendo compativel com o mercado e os

principios da legalidade, funcdo social da propriedade e

equilibrio contratual. Auséncia de inércia do credor. Termo

inicial corretamente fixado. Recurso desprovido.
(TJSP; Apelacao Civel 1065800-20.2021.8.26.0002; Rel. Arantes
Theodoro; 36 Camara de Direito Privado; j. 25/02/2025) (realce
nao original).
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APELACAO. Alienacéo fiduciaria. Imével arrematado pela autora.
Cobranga da taxa de ocupacgéo. Sentenga de parcial procedéncia.
Irresignacdo da autora. Cabimento. Defesa do réu apelado que se
restringiu a impugnar o procedimento extrajudicial que culminou com
a consolidagdo da propriedade do imével em favor do credor
fiduciario e a ulterior alienagdo em leildo extrajudicial. Auséncia de
impugnagdo especifica sobre o valor cobrado pela autora, com

lastro no artigo 37-A da lei n° 9.514/97 (ao més, quantia

correspondente a 1% do valor da arrematacao). Valor corrigido

a partir da data de cada vencimento. Ausente prova da notificagdo
extrajudicial especifica para desocupagdo do imdével encaminhada

pela autora ao devedor._Acréscimo de juros de mora (1% ao més)

contados da citagcdo do réu nos autos da agcdo de reintegracao

de posse. Precedentes. Sentenga reformada para julgar o pedido
procedente.  Recurso  provido. (TJSP; Apelagdao Civel
1029747-14.2018.8.26.0562; Rel. Lidia Conceig¢ao; 36 Camara de
Direito Privado; j. 25/01/2022) (realce nao original).

Alienagcdo fiduciaria de imovel. Inadimplemento que ensejou a
consolidagdo da propriedade da credora, nos termos do art. 26 da
Lei 9.514/97. Devedores que se recusam a desocupar o imovel.
Procedéncia da agcdo de reintegragcdo de posse. Possibilidade de
purgagcdo da mora até a consolidacdo da propriedade fiduciaria.
Contrato assinado em 2019, apbés a vigéncia da Lei n°
13.465/2017. Nao incidéncia da tese fixada no julgamento do IRDR
n® 2166423-86.2018.8.26.0000. Procedimento extrajudicial de

consolidagdo da propriedade, previsto na lei n. 9.514/1997,

observado pela Autora. Regularidade da notificagdo enviada pelo

CRI. Auséncia de abusividade na fixacdo da taxa de ocupacao

em 1% do valor da avaliacdao do imoével. Exegese do art. 37-A,

da Lei 9.514/97. Pedido de indenizagcdo por perdas e danos néo

Apelagao Civel n° 1020614-87.2024.8.26.0577 -Voto n° 44205 6



N PODER JUDICIARIO
: | TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

conhecido. Sentenca mantida. Recurso desprovido na parte
conhecida. (TJSP; Apelagao Civel 1096065-65.2022.8.26.0100;
Rel. Pedro Baccarat; 36 Camara de Direito Privado; |j.
30/07/2024) (realce nao original).

Apelacgéo. Alienacéo fiduciaria de imdvel. Reintegracdo de posse.
Possibilidade. Consolidacdo da propriedade por execugdo
extrajudicial prevista na Lei n® 9.514/97. Devedor que permanece no
imovel. Taxa de ocupacdo devida no percentual de 1% sobre o
valor de avaliacdo do imdvel. Artigo 37-A da Lei n° 9.514/97.
Sentencga reformada. Recurso parcialmente
provido. (TJSP; Apelagao  Civel 1016666-82.2020.8.26.0576;
Rel. Walter Exner; 36 Camara de Direito Privado; j. 09/04/2024)

(realce nao original).

Logo, inexistindo qualquer irregularidade no art. 37-A da
Lei 9.514/97, deve prevalecer as disposicdes nele contidas, notadamente o
percentual de 1% do preco atualizado de compra e venda, bem como o
termo inicial a partir da consolidacdo da propriedade em nome da instituicdo

financeira.

Em relagdo a atualizacdo monetaria e multa, constou da

respeitavel sentenga recorrida:

Respondem, por fim, os réus nos termos do artigo 27, §8° da Lei
9.5614/9713 devendo pagar impostos, taxas, contribuicées
condominiais e quaisquer outros encargos que recaiam ou venham
a recair sobre o imovel, cuja posse tenha sido transferida para o
fiduciario, até a data em que o fiduciario vier a ser imitido na posse.

Os valores objeto da condenagdo em valor devem ser atualizados a

partir de cada vencimento, incidindo juros moratérios de 1% ao més,

também a partir de cada vencimento, sem prejuizo da eventual
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multa por inadimplemento.

Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO para
determinar a reintegragé&o do autor na posse do imovel de matricula
n°® 48.175 do 2° Oficial de Registro de Imdveis de Sdo José dos
Campos/SP, com enderego na Rua das Alfazemas, 67, Jardim das
Flores, Sé&o José dos Campos/SP, CEP 12247-631. Via de

consequéncia, torno definitiva a liminar concedida.

Condeno os réus ao pagamento de taxa de ocupagdo nos moldes
do artigo 37-A da lei 9514/97, desde a data da consolidagdo da
propriedade em 11/10/2023, até a data que o banco requerente for
imitido na posse do imoével, sendo 1% do valor de aquisicdo do

imével, atualizados e com juros e abrangendo multa na forma

supra indicada, bem como ao pagamento de impostos, taxas,

contribuigbes condominiais e quaisquer outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imovel, cuja posse tenha sido
transferida para o fiduciario, até a data em que o fiduciario vier a ser
imitido na posse, devidamente atualizados e com juros e
abrangendo multa na forma supra indicada (fls. 273/274) (realce ndo

original).

Infere-se, assim, que o Juizo a quo determinou que o
valor devido a titulo de taxa de ocupacgao devera ser atualizado e acrescido
de juros de mora a partir de cada vencimento, sem prejuizo de eventual

multa por inadimplemento, que sera considerada ja abrangida nesse valor.

Nesse tocante, o inconformismo dos apelantes limitou-se

a (i) inclusdo de atualizagdo monetaria e (ii) multa, nos seguintes termos:

Ademais, o artigo 37 A da Lei 9.514/97, ndo determina o
pagamento de encargos sob o percentual indicado:
Art. 37-A. [...]

Assim, a condenagdo que determinou a inclusdo de atualizagéo
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monetaria e multa, ndo adere a determinacéo legal do artigo 37-A
“atualizados e com juros e abrangendo multa na forma supra

indicada’(fls. 286/287) (realces no original).

Todavia, a correcdo monetaria constitui  mera
recomposicao do poder de compra da moeda, tendo em vista a inflagdo do

periodo, ndo constituindo adicional a condenagao.

E a atualizagdo monetaria constitui um dos efeitos
juridicos do inadimplemento, conforme disposto nos artigos 389 e 395 do
Caddigo Civil, de forma que era desnecessario que a sua incidéncia fosse

expressamente prevista no referido artigo 37-A da Lei 9.514-97.

De outra parte, a respeitavel sentenga tenha mencionado
a possibilidade de cobranca de multa, na sua eventualidade, convém
observar que o autor, em sua peti¢ao inicial (fls. 1/12), ndo pediu a cobranca
de qualquer multa contratual, sequer especificada, de forma que néo ha

nada a ser cobrado a esse titulo.

Destarte, porque deu adequada solugdo a lide, a
respeitavel sentenca deve ser mantida, com observacdo no tocante a

inexisténcia de multa contratual.

Por fim, nos termos do artigo 85, §11, do Cddigo de
Processo Civil, majoram-se os honorarios advocaticios fixados para 11% do
valor da causa, considerando o trabalho adicional realizado em grau de
recurso e os critérios previstos no § 2° do mesmo artigo 85, ressalvada a

gratuidade da justica deferida a parte.

Por tais fundamentos, nega-se provimento ao recurso,
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com observacgao.

MILTON PAULO DE CARVALHO FILHO
relator
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