SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 2007964 - SP (2022/0177091-6)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : CLAUDIO APARECIDO TREVISANI JUNIOR
AGRAVANTE . SILVIA TEIXEIRA TREVISANI

ADVOGADO : HENRIQUE OLIVEIRA DE MACENA - SP340874
AGRAVADO : VCI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
AGRAVADO : VEGUS DESENVOLVIMENTO E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513

GIULTANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957

MATHEUS CHERULLI ALCANTARA VIANA - SP262834
LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR INADIMPLEMENTO DO
PROMISSARIO-COMPRADOR. TAXA DE OCUPACAO (ALUGUEL). OBRIGACAO
DEVIDA POR TODO O PERIODO DE POSSE. PRECEDENTES. INOVACAO RECURSAL.
INVIABILIDADE. AGRAVO INTERNO PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.
1. Conforme o atual entendimento desta Corte Superior, "decretada a resolugcdo do contrato de
compra e venda de imovel, com a restitui¢do das parcelas pagas pelo comprador, o retorno das
partes ao estado anterior implica o pagamento de indenizagdo pelo tempo em que o comprador
ocupou o bem, desde a data em que a posse lhe foi transferida" (Agint no REsp 1.959.759/RS,
Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 2/5/2022, DJe de
4/5/2022).

2. E inadmissivel, no agravo interno, a adi¢io de tese nio exposta em recurso especial, por
constituir indevida inovagao recursal. Circunstancia verificada em relagao a pretensao de reducao
equitativa de multa e revisdo da base de calculo de honorarios advocaticios.

3. Agravo interno parcialmente conhecido e desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
29/08/2023 a 04/09/2023, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 04 de setembro de 2023.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°2.007.964 - SP (2022/0177091-6)

RELATOR . MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : CLAUDIO APARECIDO TREVISANI JUNIOR
AGRAVANTE . SILVIA TEIXEIRA TREVISANI

ADVOGADO : HENRIQUE OLIVEIRA DE MACENA - SP340874
AGRAVADO : VCI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
AGRAVADO : VEGUSDESENVOLVIMENTO E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513

GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957

MATHEUS CHERULLI ALCANTARA VIANA - SP262834
LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

RELATORIO
O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO:

Tratase de agravo interno interposto por CLAUDIO APARECIDO
TREVISANI JUNIOR e OUTRA contra decisdo monocrética desta relatoria, de fls. 667-669
(e-STJ), que deu provimento ao recurso especid mangado pela pate agravada (VCI
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA e OUTRA), afim de determinar aincidéncia
da indenizacdo por fruicdo do imovel (taxa de ocupacdo), a partir da data da posse do imével pela
parte compradora, desistente da compra e venda do imével, nos termos da jurisprudéncia desta
Corte Superior.

Em suas razbes recursais, a parte agravante aega, preliminarmente, a
inadmissibilidade do recurso especial, por inexisténcia de prequestionamento do art. 402 do CC,
dispositivo lega apontado como violado, bem como a auséncia de demonstracdo e comprovagao
do dissidio jurisprudencial indicado.

Assevera a impossibilidade de modificacdo do periodo de incidéncia da taxa de
fruicdo para todo o periodo de posse, como determinado na decisdo agravada, por implicar
desvantagem exagerada do consumidor, subtraindo todo o investimento realizado na aguisicéo do
imovel, colocando a parte na posicdo de devedora da parte agravada, que auferira ainda mais
lucros, ficando configurado seu enriquecimento ilicito. Reproduz e junta decisdes monocraticas
para demonstrar a divergéncia com a decisdo agravada.

Aduz a necessidade de reducéo equitativa da penalidade aplicada, nos termos do
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art. 413 do CC, pois excessiva.

Por fim, argui a necessidade de modificacdo da base de cdculo dos honorarios
advocaticios sucumbenciais devidos pela parte contréaria para o valor da causa, pois firmada, pelas
instancias ordinérias, sobre 0 valor da condenacdo de quantiailiquida.

Impugnacdo apresentada as fls. 764-826 (e-STJ).

E o relatdrio.
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Agint no RECURSO ESPECIAL N°2.007.964 - SP (2022/0177091-6)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : CLAUDIO APARECIDO TREVISANI JUNIOR
AGRAVANTE . SILVIA TEIXEIRA TREVISANI

ADVOGADO : HENRIQUE OLIVEIRA DE MACENA - SP340874
AGRAVADO : VCI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
AGRAVADO : VEGUSDESENVOLVIMENTO E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513

GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957

MATHEUS CHERULLI ALCANTARA VIANA - SP262834
LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO POR INADIMPLEMENTO DO
PROMISSARIO-COMPRADOR. TAXA DE  OCUPACAO
(ALUGUEL). OBRIGACAO DEVIDA POR TODO O PERIODO DE
POSSE. PRECEDENTES. INOVACAO RECURSAL.
INVIABILIDADE. AGRAVO INTERNO PARCIALMENTE
CONHECIDO E DESPROVIDO.

1. Conforme o atual entendimento desta Corte Superior, "decretada a
resolucéo do contrato de compra e venda de imovel, com a restituicdo
das parcelas pagas pelo comprador, o retorno das partes ao estado
anterior implica o pagamento de indenizacdo pelo tempo em que o
comprador ocupou 0 bem, desde a data em que a posse lhe foi
transferida” (Agint no REsp 1.959.759/RS, Relatora Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 2/5/2022, DJe de
4/5/2022).

2. E inadmissivel, no agravo interno, a adiciio de tese ndo exposta em
recurso especia, por constituir indevida inovacdo recursal. Circunstancia
verificada em relagdo a pretensdo de reducdo equitativa de multa e revisdo
da base de célculo de honorarios advocaticios.

3. Agravo interno parcialmente conhecido e desprovido.

Documento eletronico VDA38114354 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MINISTRO Raul Aradjo Assinado em: 27/08/2023 04:41:55
Codigo de Controle do Documento: 14A0CA58-0DD9-49A9-9579-FFD19054009C



P
L%%M/Mf// W%/ﬁ/ A /Zd/fflfﬂ

Agint no RECURSO ESPECIAL N°2.007.964 - SP (2022/0177091-6)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : CLAUDIO APARECIDO TREVISANI JUNIOR
AGRAVANTE . SILVIA TEIXEIRA TREVISANI

ADVOGADO : HENRIQUE OLIVEIRA DE MACENA - SP340874
AGRAVADO : VCI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
AGRAVADO : VEGUSDESENVOLVIMENTO E PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513

GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957

MATHEUS CHERULLI ALCANTARA VIANA - SP262834
LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

VOTO
O SENHOR MINISTRO RAUL ARAUJO (RELATOR):

As razbes recursais sdo insuficientes para modificar a decisio monocrética
agravada, aqua deve ser confirmada.

De inicio, afastam-se as preiminares de inadmissibilidade do recurso especia
invocadas pela parte ora agravante, pois € inequivoco o julgamento datese recursal sobre o termo
inicial daincidéncia dataxa de ocupagdo do imovel.

Além disso, é prescindivel a demonstracéo do dissidio jurisprudencial no caso,
porgue o recurso também foi interposto com base na contrariedade a lei federal, como admitido
pela parte agravante, hipotese suficiente para 0 conhecimento, tornando prejudicado o exame da
satisfacdo dos requisitos formais da demonstracdo do dissidio jurisprudencia apresentado no
recurso.

N&o obstante, em caso de dissidio notério, como € o0 caso, € possivel o afastamento
deirregularidades formais, como o cotejo andlitico. A propésito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL. ALEGACAO DE DISSIDIO
NOTORIO COMPROVADA.

1. A alegacdo de notoriedade do dissidio apenas dispensa a realizacdo do
cotgo analitico quando os elementos contidos no recurso sdo suficientes
para se concluir que os julgados confrontados conferiram tratamento
juridico distinto a similar situacdo fatica, 0 que ocorreu na espécie.
Precedentes.

2. AGRAVO INTERNO A QUE SE NEGA PROVIMENTO."

(Agint no Agint nos EREsp n. 1.890.007/SP, Relator Ministro PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em 15/3/2022,
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DJe de 18/3/2022.)

Quanto a0 méito recursal, conforme o atual entendimento desta Corte Superior,
"decretada a resolucdo do contrato de compra e venda de imovel, com a restituicdo das parcelas
pagas pelo comprador, o0 retorno das partes ao estado anterior implica 0 pagamento de
indenizacdo pelo tempo em que o comprador ocupou o0 bem, desde a data em que a posse |he foi
trandferida” (Agint no REsp 1.959.759/RS, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 2/5/2022, DJe de 4/5/2022).

No mesmo sentido:

"AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INADIMPLEMENTO DO PROMISSARIO COMPRADOR. PAGAMENTO
DE ALUGUEL PELO USO DO IMOVEL. OBRIGACAO DEVIDA POR
TODO O PERIODO DE OCUPACAO. CONSECTARIO LOGICO DO
RETORNO AO ESTADO ANTERIOR. PRECEDENTESDA CORTE.

1. Decretada a resolucéo do contrato de compra e venda de imovel, com a
restituicdo das parcelas pagas pelo comprador, o0 retorno das partes ao
estado anterior implica o pagamento de indenizacéo pelo tempo em que o
comprador ocupou 0 bem, desde a data em que a posse |he foi transferida.
Precedentes.

2. A pretensdo de que apenas fosse indenizada a posse do imoével a partir
do momento em que o comprador se tornou inadimplente ensgaria
enriquecimento ilicito do ocupante, uma vez que as prestacdes pagas serdo
devolvidas como €feito da prépria rescisio.

3. Agravo interno provido para negar provimento ao recurso especial.”
(Agint no REsp n. 1.216.477/RS, Relator Ministro LAZARO GUIMARAES
(Desembargador Convocado do TRF 52 Regido), Relatora para acdrdéo
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em
10/4/2018, DJe de 7/6/2018.)

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO CONDENATORIO - DECISAO
MONOCRATICA QUE DEU PARCIAL PROVIMENTO AO RECLAMO
DA PARTE ADVERSA. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE
AUTORA.

1. A Segunda Secao desta Corte, no julgamento do REsp 1.723.519/SP, em
28/08/2019, reafirmou a orientacdo pela adocédo de um padréo-base de
clausula penal - retencdo de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imbvel, em que o acorddo
recorrido ndo menciona qualquer circunstancia especifica que justifique a
reducéo do parametro jurisprudencial.

2. "Decretada a resolugéo do contrato de compra e venda de imovel, com a
restituicdo da s parcelas pagas pelo comprador, o retorno das partes ao
estado anterior implica o pagamento de indenizacao pelo tempo em que 0
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comprador ocupou 0 bem, desde a data em que a posse |he foi transferida.
Precedentes” (Agint no REsp 1216477/RS, Rel. Ministro LAZARO
GUIMARAES (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 5a
REGIAO), Rel. p/ Acérdio Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 10/04/2018, DJe 07/06/2018).

3. Agravo interno desprovido."

(Agint nos EDcl no AREsp n. 1.657.021/SP, Relator Ministro MARCO
BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 21/9/2020, DJe de 24/9/2020.)

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL.
DESISTENCIA DO ADQUIRENTE. PERCENTUAL DE RETENCAO.
INDENIZACAO PELO PERIODO DE OCUPACAO DO IMOVEL PELO
AUTOR (TAXA DE OCUPACAQ). CABIMENTO. SUMULA 83 DO STJ.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A Segunda Secdo do STJ, no julgamento do REsp n. 1.723.519/SP
(28.8.2019), de reatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei n.
13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento)
de retencdo, definido anteriormente no julgamento dos EAg n.
1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor das
despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato. Contudo, na falta
de recurso da parte contréria, deve ser mantido o percentual de retencéo de
20% aplicado pela Corte de origem.

2. Decretada a resolucéo do contrato de compra e venda de imovel, com a
restituicio das parcelas pagas pelo comprador, o0 retorno das partes ao
estado anterior implica o pagamento de indenizacdo pelo tempo em que o
comprador ocupou 0 bem, desde a data em que a posse |he foi transferida.
Precedentes.

3. Agravo interno néao provido.”

(Agint no REsp n. 1.863.339/SP, Relator Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 19/4/2021, DJe de
26/4/2021.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CULPA CONCORRENTE RECONHECIDA. DEVOLUCAO INTEGRAL
DOS VALORES PAGOS CABIMENTO DE FIXACAO DE
INDENIZACAO PELO PERIODO DE USO DO BEM. PRECEDENTES
DA CORTE.

1. A jurisprudéncia desta Corte orienta que "declarada a resolucdo do
contrato de compra e venda de imovel e o retorno das partes ao estado
anterior, € cabivel a indenizacdo pelo tempo em que o comprador ocupou o
bem, desde a data em que a posse lhe foi transferida, a fim de evitar
enriquecimento ilicito" (REsp 1287191/RS Rel. Ministra MARIA |SABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, DJe 13/11/2014).

2. Agravo interno a que se nega provimento."

(Agint no AREsp n. 191.430/DF, Relatora Minisra MARIA |ISABEL
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GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 9/3/2017, DJe de 14/3/2017.)

"AGRAVO INTERNO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. SINAL. VALOR DADO ATITULO
DE ARRAS CONFIRMATORIAS E INICIO DE PAGAMENTO.
RETENCAO. REDUCAO EQUITATIVA. INADIMPLEMENTO DO
PROMISSARIO COMPRADOR. PAGAMENTO DE ALUGUEL PELO
USO DO IMOVEL. DESNECESSIDADE DE PEDIDO EXPRESSO.
CONSECTARIO LOGICO DO RETORNO AO ESTADO ANTERIOR.
PRECEDENTES.

1. Nos termos do Enunciado n° 165, da Ill Jornada de Direito Civil do
Conselho de Justica Federal, a previsdo de redugdo equitativa, contida no
artigo 413, do Cdédigo Civil, também se aplica ao sinal, sgjam as arras
confirmatérias ou penitenciais.

2. O direto de recebimento de indenizacdo a titulo de aluguel do
promissario comprador que, mesmo dando causa a rescisio, permanece na
posse do imdvel, decorre da privacdo do promitente vendedor do uso do
imovel, a luz do disposto nos artigos 402, que trata das perdas e danos, 419,
gue trata da indenizacdo suplementar as arras confirmatorias, além dos
artigos 884 e 885, que versam sobre o principio da vedagcdo ao
enriguecimento sem causa, todos do Codigo Civil.

3. Nesse contexto, 0 encargo locaticio mostra-se devido durante todo o
periodo de ocupacéo, ainda que ndo haja pedido expresso na peticdo inicial,
visto que é consectéario 10gico do retorno ao status quo ante pretendido com
a acdo de rescisio de promessa de compra e venda, sob pena de premiar os
inadimplentes com moradia graciosa e estimular a protelagdo do final do
processo.

4. Agravo interno provido para dar provimento ao recurso especial.”

(Agint no REsp n. 1.167.766/ES, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
Relatora para acorddo Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 16/11/2017, DJe de 1/2/2018.)

Desse modo, era impositivo o provimento do recurso especid interposto pela parte
agravada, a fim de determinar a incidéncia da indenizacéo por fruicdo do imovel (taxa de
ocupacdo), a patir da data da posse do imével pela parte compradora, consistente na data da
entrega das chaves.

Em resposta a parte agravante, as decisdes monocraticas colacionadas s&o
imprestaveis como demonstrativo de divergéncia jurisprudencial.

Por fim, quanto a pretensdo de reducéo equitativa da multa e de modificacdo da
base de célculo dos honorérios advocaticios, do agravo ndo se pode conhecer, por inovacéo
recursal, ante a auséncia de devolugdo da matéria no recurso especia interposto apenas pela parte

contréria, circunstancia que implicaria também reformatio in pejus.
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Cumpre destacar que, embora no acerto de contas, inclusive com compensacéo de
valores entre as partes, possa haver a inversdo da posicéo de credora e devedora, devido ao longo
periodo de permanéncia da parte compradora no imével, ndo ha confusdo entre as rubricas
relativas ao percentua de retencdo pela rescisio e a taxa de ocupacdo do bem. Assm, a
condenacdo de regtituicdo de valores pagos ainda servird como base de célculo para afixacdo dos
honorérios devidos pela parte agravada, ndo existindo a supressao da verba devida.

Diante do exposto, conheco em parte do agravo interno e, nessa extensao,
nego-lhe provimento.

E como voto.
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LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

: CLAUDIO APARECIDO TREVISANI JUNIOR
. SILVIA TEIXEIRA TREVISANI
: HENRIQUE OLIVEIRA DE MACENA - SP340874

: DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

: CLAUDIO APARECIDO TREVISANI JUNIOR

. SILVIA TEIXEIRA TREVISANI

: HENRIQUE OLIVEIRA DE MACENA - SP340874

: VCI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

: VEGUS DESENVOLVIMENTO E PARTICIPACOES LTDA
: LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513

GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
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EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957

MATHEUS CHERULLI ALCANTARA VIANA - SP262834
LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 29/08/2023 a 04/09
/2023, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e
Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 05 de setembro de 2023
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