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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1033267-26.2022.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que sdao apelantes
MARIA HELENA GAGLIARD e JUAN DIEGO MELCON GAGLIARD, ¢
apelado TENORIO INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS SA.

ACORDAM, em 6* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Negaram provimento ao recurso.
V.U. Declara voto convergente a 2* juiza.", de conformidade com o voto do Relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
RAMON MATEO JUNIOR (Presidente sem voto), MARIA DO CARMO
HONORIO E CESAR MECCHI MORALES.

Sdo Paulo, 8 de maio de 2025.
DEBORA BRANDAO

RELATORA

Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1033267-26.2022.8.26.0114

Apelantes: Maria Helena Gagliard e Juan Diego Melcon Gagliard
Apelado: Tenorio Incorporac¢oes e Empreendimentos Sa

Comarca: Campinas
Voto n° 003413

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESOLUCAO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
REINTEGRACAO DE POSSE. PERDAS E DANOS.
RECURSO DESPROVIDO. I. Caso em Exame. Acdo de
resolugdo de promessa de compra e venda de imodvel
cumulada com reintegracdo de posse e perdas e danos.
Sentenca de primeira instancia julgou procedente o pedido
para resolver o contrato, condenar os requeridos ao
pagamento de 0,5% ao més sobre o preco atualizado do
contrato e reintegrar a autora na posse do imovel.
II. Questdo em Discussdo. 2. A questdo em discussdo
consiste em determinar a legitimidade da resolugdo
contratual e a responsabilidade dos réus pelo pagamento de
fruicdo e despesas do imovel, considerando a alegacao de
coisa julgada e a boa-fé objetiva. IIl. Razdes de Decidir. 3.
O pagamento da quantia devida ¢ dever do comprador, e a
alegacdo de impedimento por fato alheio a vontade dos
apelantes ndo prospera, pois o imovel esta livre de
embaracos. 4. A taxa de ocupagdo ¢ devida como
indenizacdo pela ocupagdo do imoével, desde a imissao na
posse, conforme entendimento do STJ e a Simula n° 1 do
TJSP. IV. Dispositivo e Tese. 5. Recurso desprovido. Tese
de julgamento: 1. A resolucdo contratual é cabivel quando
o comprador inadimplente ndo efetua o pagamento devido,
mesmo ap6s a remoc¢do de embaracos. 2. A taxa de
ocupagao ¢ devida desde a posse.

Trata-se de recurso de apelagdo contra r. sentenga de

fls. 1102-1104, complementada as fls. 1117 e 1124, que, em acdo de resolucao de

promessa de compra e venda de imdvel c.c. reintegracdo de posse e perdas e danos

ajuizada por Tenério Incorporacdes e Empreendimentos S/A em face de Maria

Helena Gagliard Melcon e outro, julgou procedente o pedido para (i) determinar a

resolu¢do do contrato; (ii) condenar os requeridos ao pagamento de 0,5% ao més

sobre o preco atualizado do contrato, nos termos da clausula 07.03.01; além do
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custeio das despesas do bem pelo periodo em que foi ocupado; e (iii) reintegrar a
autora na posse do imével. Outrossim, impds aos demandados a responsabilidade de
arcar com o0s honorarios advocaticios arbitrados em 10% sobre o valor da

condenagio.

A parte autora aforou esta acdo aduzindo, em sintese,
ter firmado contrato de promessa de compra e venda com os réus, em 15/01/2011,
cujo objeto consiste em unidade autonoma do Edificio Jandaias do Cambui, situado
em Campinas — SP, ao preco de R$ 387.340,63. Afirmou ter logrado éxito noutra
demanda judicial, autos n° 1004125-84.2016.8.26.0114, em que sua pretensdo foi
parcialmente acolhida para reconhecer a responsabilidade dos demandados ao
pagamento de impostos, taxas e servicos incidentes sobre o imével, durante o tempo
de ocupagdo, mantendo-se, contudo, os réus na posse do bem, e condenando-a a
promover os atos necessarios a viabilizar a transferéncia do imével, no prazo de 360
dias, mediante o levantamento de constricdes. Aduziu que, apds o transito em
julgado do decisum, notificou extrajudicialmente os requeridos para que opusessem
embargos de terceiro com objetivo de levantar as indisponibilidades incidentes sobre
o imovel, dispondo-se a arcar com os respectivos custos dessa acdo, porém nao
obteve resposta. Argumentou que tal providencia demonstra sua boa-fé ao envidar
esforcos a solucionar o impasse. Informou ter logrado éxito em levantar as
constricdes que gravavam o bem e ter notificado os réus acerca do fato novo,
exigindo pagamento do saldo devedor que lhes incumbia, constituindo-os em mora,
entretanto, a contraprestacao nao foi quitada. Por essas razdes, requereu a resolugao
do contrato e a condenagdo dos réus a indenizar-lhe as perdas e danos oriundas do

inadimplemento, observado o periodo de ocupacao.

Sobrevindo a r. sentenca, irresignada, apela a parte
requerida (fls. 1137-1162). Em sintese, preliminarmente, suscita auséncia de
interesse processual e a ilegitimidade da parte autora, porquanto o pagamento do
saldo devedor foi por ela frustrado. Argumenta que as partes mantinham tratativas
para consecuc¢do de transagdo amistosa quando foi surpreendida com a propositura

desta acdo, sem que lhe fosse franqueada possibilidade de pagamento mediante
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financiamento bancario ou carta de crédito imobilidrio. Aduz que este
comportamento contraditorio viola a boa-fé objetiva e traduz-se em auséncia de
interesse processual. Ressalta a deslealdade e a litigancia de ma-fé¢ da demandante,
que apos criar a legitima expectativa de pagamento, mediante transagdo, ajuizou a
demanda, além disso forneceu-lhe prazo exiguo a obtencdo de financiamento. No
mérito, alega que em outra acdo judicial entre as mesmas partes € com 0s mesmos
pedidos nao houve condenacdo ao pagamento de fruicao pelo periodo de ocupagao,
configurando-se como coisa julgada impassivel de modificacdo, de modo que o
termo inicial para frui¢do somente poderia incidir a partir de 0 momento em que o
imovel estivesse desembaragado, devendo-se considerar a data de 29/06/2022.
Postula a reforma da r. sentenca para reconhecer a caréncia do direito de acao e ma-
fé do apelado e, alternativamente, no mérito, reformar a r. sentenga para consignar o

termo inicial da frui¢dao indevida a partir de 29/06/2022.

Recurso tempestivo, preparo recolhido as fls.

1279-1280.
Contrarrazdes recursais as fls. 1184-1202.

As partes manifestaram interesse em tentativa de

conciliacao (fls. 1269 e 1273)

Houve oposi¢do ao julgamento virtual (fl. 1271 e

1273).
A tentativa de conciliagdo restou infrutifera (fl. 1350)
E o relatorio.

As preliminares aventadas confundem-se com o mérito

e serdo analisadas conjuntamente.

Deveras o pagamento da quantia devida, proveniente
do contrato de promessa de compra e venda de imdvel é dever do comprador (ora
apelante) pois, ao contrario, estariamos diante de flagrante enriquecimento sem

causa, em detrimento ao que foi avengado entre as partes e em prejuizo do vendedor
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(ora apelado).

Com efeito, para a solugdao da lide se faz necessario
retomar o que foi decidido no processo n° 1004125-84.2016.8.26.0114 onde, em
acdo ajuizada pelo apelado, visando a declaragdo de rescisdo contratual cc.
reintegragdo de posse, envolvendo as mesmas partes € o mesmo imoével, ficou
determinado que os requeridos, ora apelantes, permaneceriam na posse ao imovel e
que a autora, ora apelada, deveria promover os atos necessarios para a transferéncia
do bem aos requeridos, procedendo o levantamento das constrigdes incidentes sobre

0 imovel.

Sobre este ponto, visando o levantamento das
constricoes no imovel, para que fosse propiciado aos requeridos o pagamento da
quantia devida, a autora sugeriu a eles a propositura de embargos de terceiros,

inclusive se prontificando ao pagamento das custas e despesas da acdo (fls. 94/98).

No entanto, sem sucesso por esta via, em 18/05/2022
notificou a autora de que tinha conseguido efetivar o levantamento das constri¢des
incidentes no imével, portanto, o bem estaria livre e desembaragado para que fosse
efetivado o pagamento pela via que a devedora entendesse mais adequado —

matricula do imével (fls. 99/102); notificagdo aos apelantes (fls. 103/112).

Sendo assim, estando o imovel livre de qualquer
embarago, a alegacdo da apelante de que esta impedida de realizar o pagamento por
fato alheio a sua vontade fica extremamente enfraquecida ¢ ndo deve prosperar,
reconhecer tal alegagcdo, conforme alhures mencionado, importaria em

enriquecimento sem causa.

Tampouco merece prosperar a alegacdo de que nao
houve tempo razoavel para a realizagdo do pagamento ou, ainda, para que
providenciasse as diligéncias necessaria para tal. A presente agdo foi ajuizada em
julho de 2022, bem como, a primeira decisio no processo n°
1004125-84.2016.8.26.0114 provem de agdo proposta no ano de 2016, configurando

tempo suficiente para que a apelante se preparasse, em diversos aspectos, para a
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efetivacdo da compra com o respectivo pagamento do valor em aberto.

Neste sentido, inclusive, foi oportunizado as partes a
solugdo amigavel da lide, com designacdo de conciliagdo judicial, porém,

permancceram sem acordo.

Assim, entendo que era mesmo de rigor que fosse
declarada a rescisdo contratual com a reintegragdo da posse, condenando os
apelantes ao pagamento pela fruigdo do imdvel, bem como, pelas despesas

decorrentes do bem pelo periodo (IPTU, taxas, contas de consumo).

Concernente ao termo inicial do pagamento pela
fruicdo do imovel, melhor sorte ndo assiste aos apelantes, pois a taxa de ocupacao se
trata de uma indenizagdo em razao da propria ocupagdo do imével, sendo que foram
os promitentes-compradores, apelantes, que deram causa a resolugdo do contrato,

devido ao seu incontroverso inadimplemento.

Conforme estabelece a Simula n. 1 deste E. Tribunal,
“o compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a
rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensag¢do com
gastos proprios de administra¢do e propaganda feitos pelo compromissdrio

vendedor, assim _como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupacdo do

2

bem”.

Na mesma linha, entende o Superior Tribunal de
Justica que o tempo de utilizagdo do imovel deve ser indenizado por meio da taxa de
ocupagdo, cuja natureza juridica coincide com a de aluguéis e se justifica pela
vedacdo ao enriquecimento sem causa. (REsp 1936470/SP, Rel. Ministra Nancy

Andrighi, Terceira Turma, julgado em 26/10/2021, DJe 03/11/2021).

Em casos andlogos este vem sendo o entendimento

deste Egrégio Tribunal:

Apelacdo — Acdo de rescisdo contratual c/c reintegragdo de posse —
Sentenga de procedéncia, determinando a rescisdo do contrato celebrado
entre as partes, a reintegragdo da autora na posse do imovel, condenando
o réu ao pagamento de indenizagdo pela posse e tempo de frui¢do do
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imével a partir do inadimplemento — Recurso da autora pugnando
exclusivamente pela alteragdo do termo inicial da taxa de ocupacgao -
Retorno das partes ao "status quo ante" — Taxa de ocupacdo que ¢
devida como forma de indenizacao pelo uso e frui¢do do imovel e, com
isso, deve incidir durante todo o periodo de ocupagdo e ndo somente a
partir da inadimpléncia - Inteligéncia da Stimula n° 01 deste TJSP.
Recurso provido. (TJSP; Apelacdo Civel 1003715-91.2022.8.26.0477;
Relator (a): Afonso Celso da Silva; Orgdo Julgador: 37* Camara de
Direito Privado; Foro Regional I - Santana - 1* Vara Civel; Data do
Julgamento: 15/01/2025; Data de Registro: 15/01/2025)

APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL,
CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE, INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS E EXIBICAO DE DOCUMENTOS.
Compromisso de compra e venda de imovel celebrado entre
particulares. Ajuizamento pelo promitente vendedor. Sentenca que
julgou parcialmente procedente a agdo, para o fim de declarar a rescisao
do contrato, determinar a retencdo de 10% dos valores pagos pelo
comprador, fixar indenizacdo pelo periodo de ocupacdo indevida e
condenar o promissario comprador ao pagamento dos débitos de IPTU.
Insurgéncia recursal de ambas as partes. Justica gratuita. Indeferimento
pela r. sentenga. Réu que, devidamente intimado, deixou de apresentar
os documentos comprobatdrios da alegada hipossuficiéncia e de
recolher o preparo recursal. Deser¢do caracterizada. Apelagdo do réu
ndo conhecida. Corre¢do monetaria. Tratando-se de restituicdo de
valores por meio de acdo judicial, com ressarcimento desde os
respectivos desembolsos, deve ser aplicado, ndo o indice previsto no
contrato, ou o IGP-M, mas, sim aquele previsto na Tabela Pratica deste
E. Tribunal. Precedentes. Taxa de fruicdo que deve levar em conta todo
o periodo de ocupacdo do imoével, e ndo apenas o periodo de
inadimplemento do contrato, como constou da r. sentenga. Segundo o
entendimento do C. Superior Tribunal de Justica, "¢é cabivel a fixacdo de
indenizacao relativa ao periodo da ocupagao do imdvel, desde a data em
que a posse foi transferida até a efetiva entrega do bem" (Aglnt no REsp
n°® 1.996.109/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, 3% Turma, j. 8/8/22).
Pretensdo a majoracao do percentual de reten¢do dos valores pagos.
Descabimento. Contrato celebrado entre particulares que ndo previu a
retencdo de valores a titulo de reparagdo por perdas e danos decorrentes
de inadimplemento. Contratantes que também ndo exerceram atividade
empresarial ao comercializar o imdvel. Hipdtese em que sequer haveria
amparo contratual ou fatico para a fixacdo de percentual de retengdo em
favor dos autores, vendedores. Caso, contudo, em que o recurso do réu
foi declarado deserto e, portanto, ndo foi conhecido. Manutencdo do
percentual de retengdo de 10% dos valores pagos fixados pela r.
sentenca, sob pena de reformatio in pejus. Sentenca reformada, em
parte, tdo so para alterar o termo inicial da taxa de fruicdo. RECURSO
DO REU NAO CONHECIDO, PROVIDO, EM PARTE, O RECURSO
DOS AUTORES. (TJSP; Apelagao Civel 1028615-68.2015.8.26.0224;
Relator (a): Marcio Boscaro; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito
Privado; Foro de Guarulhos - 8* Vara Civel; Data do Julgamento:
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03/10/2024; Data de Registro: 04/10/2024)

APELACAO CIVEL. Rescisio de compromisso de venda e compra de
imével pleiteada pela fornecedora. Inadimplemento dos promitentes
compradores. Procedéncia. Cumprimento de sentenga. Acolhimento da
impugnacdo, com extingdo do incidente proposto pelos consumidores,
nos termos do Art. 924, inciso II, do CPC. Inconformismo.
Descabimento. Compensacdo dos valores devidos entre as partes que
resultou em saldo credor em favor da empreendedora, € ndo o contrario.
Inviabilidade de incidéncia de juros de mora em face da fornecedora,
que ndo deve qualquer quantia a parte contraria. Taxa de ocupagdo,
ademais, que tem incidéncia a partir da assinatura do contrato, nos
termos do pedido inicial, integralmente acolhido pela r. sentenca.
Prestigio a coisa julgada material e & seguranca juridica. Inviabilidade
de se alterar, em fase de execuc¢do, o termo inicial da taxa de fruicdo,
para que incida somente a partir do inadimplemento. Calculo do auxiliar
do juizo adequadamente homologado. Sentenga mantida. RECURSO
DESPROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel 0000309-66.2021.8.26.0428;
Relator (a): Rodolfo Pellizari; Orgdo Julgador: 6 Camara de Direito
Privado; Foro de Paulinia - 2* Vara; Data do Julgamento: 18/12/2023;
Data de Registro: 18/12/2023)

APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
LOTE. RESCISAO DA AVENCA. CULPA DO ADQUIRENTE.
RETENCAO ESTABELECIDA EM SENTENCA DE 15% DO
MONTANTE SOLVIDO. MAJORACAO PARA O PERCENTUAL DE
20% QUE SE MOSTRA RAZOAVEL. PRECEDENTES. JUROS DE
MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. TAXA DE
FRUICAO DEVIDA. PERIODO DE INCIDENCIA QUE DEVE
CORRESPONDER AO INTERSTICIO ENTRE A TRANSMISSAO
DA POSSE DO LOTE E SUA EFETIVA DESOCUPACAO.
INDENIZACAO POR BENFEITORIAS E ACESSOES. CABIMENTO,
DESDE QUE REGULARIZADAS. COMPENSACAO DE VALORES.
ADMISSIBILIDADE. ARTIGO 368 DO CODIGO CIVIL.
PRECEDENTES. RECURSO DA AUTORA PARCIALMENTE
PROVIDO. 1. Para a hipotese de rescisdo do compromisso de compra e
venda de imdvel motivada pelo adquirente, é razoavel a fixagdo de
percentual de retencdo de 20% dos valores pagos a vendedora.
Precedentes desta Colenda 6* Camara. 2. Os juros moratorios incidem
sobre o montante a ser devolvido e sdo computados a partir do transito
em julgado em caso de rescisdo contratual por culpa do comprador
inadimplente. 3. E devida indenizagdo pelo tempo de ocupagio de
imével, desde a imissdo do adquirente na posse até a efetiva
desocupacdo do imével. Precedentes do C. STJ e desta C. 6* Camara. 4.
Diante da rescisdo do compromisso de compra e venda e da retomada
do imodvel, é correta a condenacdo da vendedora ao pagamento
indenizacdo por acessdes e benfeitorias realizadas de boa-fé pelo
comprador, desde que regularizadas junto ao 6rgdo fiscalizatorio, a fim
de se evitar o enriquecimento ilicito de uma das partes. 5. Se duas
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pessoas forem ao mesmo tempo credor e devedor uma da outra, deve ser
admitida, em regra, a compensacdo prevista no artigo 368 do Codigo
Civil, a fim de extinguir as duas obrigagdes, parcial ou
totalmente. (TJSP; Apelacdo Civel 1024471-12.2019.8.26.0224; Relator
(a): Maria do Carmo Honorio; Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito
Privado; Foro de Guarulhos -4* Vara Civel; Data do Julgamento:
15/04/2023; Data de Registro: 15/04/2023)

Ante o exposto, nega-se provimento a apelacio, nos

termos da fundamentaciao acima.

Em razao do desfecho do recurso, majora-se o valor
dos honorarios advocaticios sucumbenciais em 2% do valor ja fichado na r.

sentenca, a cargo da apelante em favor do patrono da parte adversa.

Para fins de eventual recurso as instidncias superiores,
consideram-se prequestionados todos os dispositivos citados pelas partes (art. 1025
do CPC), que ndo se coadunam com a linha de entendimento adotado no julgamento

deste recurso.

DEBORA BRANDAO
Relatora
Assinatura Eletronica
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