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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2060756 - SP (2023/0077761-9)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE : SETPAR GRUPOFORT Il EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA.

ADVOGADOS : FERNANDA OLIVEIRA TORRENTE - SP378609

EDUARDO SILVA MADLUM - SP296059
WILLIAM SILVA DE ALMEIDA PUPO - SP322927

AGRAVADO : EDNA MARTA BRAMBILA DA SILVA

AGRAVADO : EDWARD ROCHA JOSE DA SILVA

AGRAVADO : THIAGO BRAMBILA DA SILVA

ADVOGADO : FELIPE AUGUSTO TADINI MARTINS - SP331333
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO POR INICIATIVA DO PROMISSARIO COMPRADOR. LOTE QUE NAO
FOI EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO. DESCABIMENTO. MAJORACAO DOS HONORARIOS
RECURSAIS. NAO CABIMENTO. MULTA DO ART. 1.021, § 4°, DO CPC/2015.
INAPLICABILIDADE. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Com efeito, a jurisprudéncia dominante desta Corte dispde que é descabido o pagamento de
taxa de fruicdo na hipdtese de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de terreno
nao edificado, tendo em vista a auséncia dos requisitos para configuragdo do enriquecimento
sem causa.

2. Consoante dispde a Segunda Sec¢do do STJ, ndo é cabivel a majoragdo dos honorarios
recursais no julgamento de agravo interno ou de embargos de declaragio.

3. O mero nao conhecimento ou a improcedéncia de recurso interno ndo enseja a automatica
condenacgao a multa do art. 1.021, § 4°, do NCPC, devendo a imposi¢cao ser analisada caso a
caso.

4. Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessao virtual de 30/05/2023 a 05/06/2023, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Bbéas Cueva e Moura
Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 05 de junho de 2023.
MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator
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caso.

4. Agravo interno improvido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por SETPAR GRUPOFORT I
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. contra decisdo desta relatoria assim

ementada (e-STJ, fl. 371):

RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO POR INICIATIVA DO PROMISSARIO COMPRADOR.
LOTE QUE NAO FOI EDIFICADO. TAXA DE FRUIGAO. DESCABIMENTO.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. ARBITRAMENTO POR APRECIAGAO
EQUITATIVA. DESCABIMENTO. APLICACAO DA REGRAL DO ART. 85, §
2°, DO CPC/2015. PRECEDENTES. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.
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Nas razdes do agravo interno (e-STJ, fls. 381-396), a agravante afirma a
existéncia de dissidio jurisprudencial quanto a taxa de fruicdo, aduzindo que o

pagamento deve ser realizado pela parte ora agravada.
Pleiteia, ao final, o julgamento do recurso.

Impugnacao apresentada, oportunidade em que a parte agravada pede a
condenacéo da parte agravante ao pagamento de multa e a majoragado dos honorarios
recursais (e-STJ, fls. 402-403).

E o relatorio.
VOTO

Reexaminando os autos, ndo se vislumbram razdes para o provimento deste

agravo interno.

De inicio, conforme destacado na decisdo que julgou o recurso especial
interposto pela parte ora agravada, a jurisprudéncia dominante desta Corte dispbe que
€ descabido o pagamento de taxa de fruicdo na hipdtese de rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de terreno nao edificado, tendo em vista a auséncia dos

requisitos para configuragdo do enriquecimento sem causa.

Nessa linha de cognigao, confiram-se os recentes precedentes de ambas as

Turmas de Direito Privado do Superior Tribunal de Justiga sobre a referida tematica:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. ACAO DE RESCISAO DE INSTRUMENTO PARTICULAR
DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL CUMULADA
COM RESTITUICAO DE VALORES. TAXA DE FRUICAO. NAO
CABIMENTO.

1. Consoante a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, é indevida a
taxa de ocupacéo ou fruicdo apds o desfazimento de promessa de compra e
venda de lote ndo edificado, porquanto a resiligdo ndo enseja qualquer
enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor.

2. Nao apresentacdo de argumentos novos capazes de infirmar os
fundamentos que alicercaram a decisdo agravada.

3. AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO.

(Agint no REsp n. 2.020.258/SP, relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 13/3/2023, DJe de 16/3/2023.)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO. DESISTENCIA DO COMPRADOR. ONUS DE
SUCUMBENCIA. DECAIMENTO. VERIFICAGAO. IMPOSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE REEXAME FATICO-PROBATORIO. INCIDENCIA DA
SUMULA N.° 7 DO STJ. TAXA DE FRUICAO DO IMOVEL. LOTE NAO
EDIFICADO. NAO CABIMENTO. ACORDAO EM HARMONIA COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA N.° 568 DO STJ. CONHECEU-SE
DO AGRAVO INTERNO E NEGOU-SE-LHE PROVIMENTO.
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1. Nos termos a jurisprudéncia desta Corte, a apreciagcao do quantitativo em
que o autor e réu sairam vencedores ou vencidos na demanda, bem como
da existéncia de sucumbéncia minima ou reciproca, esbarra no 6bice da
incidéncia da Sumula n.° 7 do STJ.

2. A jurisprudéncia sedimentada nesta Corte entende ser inviavel a cobrancga
de taxa de fruicdo no caso de lote ndo edificado, em razdo da efetiva
auséncia de utilizacdo do bem.

3. A conclusdo adotada na origem encontra-se em consonancia com a
jurisprudéncia deste Superior Tribunal de Justica sendo aplicavel a Sumula
n.° 568 do STJ.

4. Nao evidenciada a inadequacéo dos fundamentos invocados pela decisao
agravada, o presente agravo ndo se revela apto a alterar o conteudo do
julgado impugnado, devendo ser integralmente mantido em seus proprios
termos.

5. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 2.141.386/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 24/10/2022, DJe de 26/10/2022.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
(LOTE). TAXA DE FRUICAO INDEVIDA. ARRAS CONFIRMATORIAS.
RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte Superior, tratando-se de terreno
sem edificagdo e ndo havendo prova de realizacdo de qualquer benfeitoria
no lote, bem como ausente qualquer comprovacao de prejuizo efetivo, ndo
ha que se falar em indenizagdo a titulo de fruicdo do imével (REsp
1.863.007/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, julgado em
23/3/2021, DJe 26/3/2021).

2. "A controvérsia foi dirimida no TJSP nos termos da jurisprudéncia pacifica
desta Corte, de que o arrependimento do promitente comprador de unidade
habitacional em construgdo nao importa em perda das arras se estas forem
confirmatdérias, admitindo-se, contudo, a retengao, pelo vendedor, de parte
das prestagcbes pagas, como forma de indeniza-lo pelos prejuizos
eventualmente suportados com o desfazimento do negdcio. Aplicagédo, ao
caso, da Sumula n° 568 do STJ." (Agint no REsp 1.864.915/SP, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, Terceira Turma, julgado em 24/8/2020, DJe 27/8/2020).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 1.940.543/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 10/10/2022, DJe de 21/10/2022.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. RESCISAO POR CULPA DO COMPRADOR.
INDENIZACAO PELO PERIODO DE OCUPACAO DO IMOVEL PELO
AUTOR (TAXA DE OCUPACAO). LOTE DE TERRENO NAO EDIFICADO.
AUSENCIA DE ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. JUROS DE MORA A
PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO. CORRECAO MONETARIA.
DESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, "ndo ha enriquecimento
sem causa no caso de terreno nao edificado, pois o comprador nao pode
residir no imovel, devendo ser afastada a cobranga da taxa de ocupacéo do
bem" (Agint no REsp n. 1.896.690/SP, de minha relatoria, QUARTA TURMA,
julgado em 23/8/2021, DJe 26/8/2021).
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2. Os juros moratérios, na hipétese de resolugdo do compromisso de compra
e venda de imodvel por iniciativa dos promitentes compradores, devem incidir
a partir da data do transito em julgado, posto que inexiste mora anterior do
promitente vendedor.

3. O entendimento desta Corte é no sentido de que, em caso de rescisédo de
contrato de compra e venda de imovel, a correcdo monetaria das parcelas
pagas, para efeitos de restitui¢do, incide a partir de cada desembolso.

4. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no REsp n. 1.988.931/SP, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta
Turma, julgado em 9/8/2022, DJe de 19/8/2022.)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESILICAO UNILATERAL. RETORNO. STATUS QUO ANTE.
PERCENTUAL DE RETENCAO. 25%. VALORES PAGOS PELOS
ADQUIRENTES. PRECEDENTE DA SEGUNDA SECAO. DIVIDAS
TRIBUTARIAS E CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. REEXAME DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. SUMULA 5/STJ. TERRENO PARA
EDIFICACAO. TAXA DE OCUPACAO. FUNDAMENTO. ENRIQUECIMENTO
SEM JUSTA CAUSA. ART. 884 DO CC/02. CONFIGURACAO.
REQUISITOS CUMULATIVOS. EMPOBRECIMENTO PROPRIO E
ENRIQUECIMENTO ALHEIO. HIPOTESE CONCRETA. AUSENCIA.

1. Acao de resilicdo contratual de promessa de compra e venda de imovel
residencial, cumulada com devolug¢ao de quantias pagas.

2. Recurso Especial interposto em: 29/12/2017; concluso ao gabinete em:
03/06/2020. Aplicagao do CPC/15.

3. O proposito recursal consiste em determinar: a) quem deve ser
responsabilizado pelas dividas tributarias e condominiais incidentes sobre o
imovel durante o periodo em que durou o contrato desfeito;

b) se a compradora pode ser condenada ao pagamento de taxa de ocupagéo
na resilicdo de contrato de compra e venda de terreno para edificagéo; e c)
qual o percentual das parcelas pagas pelo comprador que pode ser retido
pelo vendedor na hipétese de resilicdo unilateral do contrato de promessa de
compra e venda de imével residencial.

4. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como
violados, nao obstante a oposicdo de embargos de declaragido, impede o
conhecimento do recurso especial.

5. O reexame de fatos e provas e a interpretacdo de clausulas contratuais
em recurso especial sdo inadmissiveis.

6. O desfazimento do negécio juridico de compra e venda de imovel motiva o
retorno das partes ao estado anterior a celebracido do contrato, podendo
sujeitar o promissario comprador ao pagamento da taxa de ocupagao pelo
tempo que ocupou o imovel.

7. A taxa de ocupacgao evita que o comprador se beneficie da situacdo do
rompimento contratual em prejuizo do vendedor, se relacionando, pois, a
vedacao ao enriquecimento sem causa. Precedentes.

8. A vedacgdo ao enriquecimento sem causa - que oferece fundamento a
previsdo da taxa de ocupagdo - da origem a uma obrigacdo de
ressarcimento, haja vista representar o nascimento de uma obrigacdo de
indenizar em todas as hipéteses em que, faltando ou vindo a faltar a causa
eficiente da aquisicdo de um beneficio ou vantagem, havera, como
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consequéncia, o dever de restituir o proveito a quem sobre ele tenha o
melhor direito.

9. S0 requisitos do nascimento da obrigacdo em decorréncia da vedagéo ao
enriguecimento sem causa: a) enriquecimento de alguém; b)
empobrecimento correspondente de outrem; ¢) relagdo de causalidade entre
ambos. Precedente da Corte Especial.

10. O empobrecimento de alguém, requisito para o dever de indenizar
relacionado a vedagédo ao enriquecimento sem causa, corresponde: a) ao
deslocamento indevido de um bem ja incorporado ao patriménio do sujeito
ao patriménio de um terceiro; ou b) ao impedimento do ingresso uma
vantagem que certa e seguramente adentraria no patriménio do sujeito e
que, sem justificativa, é acrescida a patriménio alheio.

11. Quanto ao que razoavelmente deixou de ganhar o vendedor, 0 ingresso
do citado proveito em seu patrimbnio deve ter a caracteristica de ser
plausivel e verossimil, diante de previsdo razoavel e objetiva de lucro,
aferivel a partir de parametro concreto e prévio.

12. No contrato de compra e venda de imdveis residenciais, ©
enriquecimento sem causa do comprador é identificado pela utilizagdo do
bem para sua moradia, a qual deveria ser objeto de contraprestagéo
mediante o pagamento de aluguéis ao vendedor pelo tempo de
permanéncia.

13. Na presente hipétese, o terreno nao esta edificado, de modo que nao
existe possibilidade segura e concreta, diante dos fatores anteriores ao
momento da contratacdo e sem qualquer outra nova interferéncia causal, de
que a recorrente auferiria proveito com a cessado de seu uso e posse a
terceiros, se nao o tivesse concedido a recorrida, estando, pois, ausente o
requisito de seu empobrecimento; tampouco seria possivel o enriquecimento
da compradora, que nao pode residir no terreno nao edificado.

14. Em contrato de compra e venda de imdvel residencial anterior a Lei
13.786/2018, ausente qualquer peculiaridade que justifique a apreciagao da
razoabilidade, deve prevalecer o percentual de retencdo de 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes. Precedente da
Segunda Secao.

15. Recurso especial parcialmente conhecido e, no ponto, parcialmente
provido, apenas para modificar o percentual de retengao das parcelas pagas.
(REsp n. 1.863.007/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 23/3/2021, DJe de 26/3/2021.)

No caso em estudo, a Corte estadual, entendeu ser devido o pagamento de

taxa de fruigdo, consignando o seguinte (e-STJ, fl. 235):

No tocante a taxa de ocupacédo, entende-se que esta seja mesmo devida.
Afinal, e mesmo nos termos da Sumula 1 deste Tribunal (o compromissario
comprador de imével, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do
contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensagcdo com gastos
préprios de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario
vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagéo
do bem”), realmente ndo se entende abusiva a estipulagdo de taxa de
ocupagao, arbitrada, nos termos da orientagdo da Camara, em 0,5% (TJSP,
AC. n° 0004109-73.2013.8.26.0011, 1% Camara de Direito Privado, rel.
Augusto Rezende, j. 02/02/2016; AC n° 0000883-37.2012.8.26.0224, 12
Camara de Direito Privado, rel. Des. Luiz Antonio de Godoy, j. 31/03/2015),
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conforme requerido.

Na hipétese, o imével em questdo — um lote ndo foi edificado — (conforme
consta da peticdo inicial), o que afasta a possibilidade de aplicacdo da taxa de
ocupacgao, pois nao teria havido a efetiva utilizacdo do bem. Dessa forma, em virtude
de o acordao recorrido estar em desarmonia com o entendimento do STJ, o julgado
merece reforma quanto ao ponto, conforme esclarecido na decisdo monocratica desta
relatoria.

Relativamente ao pleito da parte agravada para aplicacdo de multa, esta
Corte Superior tem entendido que o mero ndo conhecimento ou a improcedéncia do
agravo interno n&o enseja a necessaria imposigao da multa prevista no art. 1.021, § 4°,
do CPC/2015, sendo imperioso para tal que seja nitido o descabimento do recurso.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL CUMULADA
COM RESTITUICAO DE VALORES CUMULADA COM INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
AUSENCIA. ART. 1.021, § 4°, DO CPC/2015. MULTA. NAO CABIMENTO.
ART. 85 § 11, DO CPC/2015. HONORARIOS. MAJORACAO.
INVIABILIDADE.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STJ).

2. Nao ha falar em negativa de prestacgéo jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicacao do direito que entende cabivel a hipétese, apenas ndo no sentido
pretendido pela parte.

3. A Segunda Secao do Superior Tribunal de Justiga decidiu que a aplicagao
da multa prevista no art. 1.021, § 4° do CPC/2015 ndo é automatica, pois
nao se trata de mera decorréncia légica da rejeigdo do agravo interno.

4. Nao é possivel majorar os honorarios na hipétese de interposicao de
recurso no mesmo grau de jurisdi¢cao (art. 85, § 11, do CPC/2015).

5. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no AREsp 1728999/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 30/08/2021, DJe 03/09/2021)

Por fim, em relagdo a possibilidade de majoracéo da verba honoraria neste
recurso, cumpre registrar que esta Corte Superior possui entendimento jurisprudencial
firmado no sentido de considerar indevida a fixagdo de nova verba honoraria recursal
no julgamento de agravo interno ou embargos de declaragcdo, quando ja realizada a

majoracao na decisdo monocratica antecedente.

Na mesma direcao:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO
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MANEJADO SOB A EGIDE DO NCPC. ART. 1.022 DO NCPC. OMISSAO.
EXISTENCIA. MAJORACAO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS.
JULGAMENTO DO AGRAVO INTERNO OU DOS ACLARATORIOS.
INADMISSIBILIDADE. EMBARGOS ACOLHIDOS.

1. Aplica-se o NCPC a este recurso ante os termos do Enunciado
Administrativo n° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016:
Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015 (relativos a
decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016) serdo exigidos os
requisitos de admissibilidade recursal na forma do novo CPC.

2. Existentes as hipéteses do art. 1.022 do NCPC, merecem acolhimento os
embargos de declaracao.

3. Consoante o entendimento firmado pela Segunda Secédo do STJ, ndo é
cabivel a majoragdo dos honorarios recursais no julgamento de agravo
interno ou de embargos de declaragao.

4. Embargos de declaragao acolhidos, sem efeitos infringentes.

(EDcl no Agint no AREsp 1859834/MS, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 16/08/2021, DJe 19/08/2021)

Desse modo, ndo ha razdes que justifiquem o acolhimento da pretenséo
recursal, razdo pela qual permanece incolume o entendimento firmado na decisao

agravada.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Fiquem as partes cientificadas de que a insisténcia injustificada no
prosseguimento do feito, caracterizada pela oposicdo de embargos manifestamente
inadmissiveis ou protelatorios a este acordao, ensejara a imposi¢cao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 30/05/2023 a 05
/06/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva e Moura Ribeiro votaram com o
Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Brasilia, 06 de junho de 2023
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