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ADVAIR FREITAS VIEIRA - GO039275

EMENTA

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO
NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
RESCILICAO UNILATERAL. PROMISSARIO-COMPRADOR.
ALUGUEL PELO TEMPO DE PERMANENCIA NO IMOVEL.
CABIMENTO.

1. E cabivel o pagamento de aluguel pelo tempo de permanéncia no
imovel, nas hipoteses em que houver a resili¢ao unilateral de contrato de
compra ¢ venda, independentemente do causador da quebra contratual,
sob pena de se gerar enriquecimento sem causa.

2. O pagamento pela utilizacdo do imovel por parte do promissario
comprador e a restituicdo de parcelas pagas pelo promissario vendedor
decorrem de consectéarios 16gicos da quebra de contrato de compra e
venda de imovel, situagdo que leva ao retorno das partes contratantes ao
estado anterior a avenga, ndo havendo se falar em necessidade de pedido
explicito da parte interessada.

3. Agravo interno desprovido.

ACORDAO
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Vistos ¢ 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 18/06/2024 a 24/06/2024, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araajo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Aragjo.

Brasilia, 24 de junho de 2024.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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CABIMENTO.

1. E cabivel o pagamento de aluguel pelo tempo de permanéncia no
imovel, nas hipoteses em que houver a resili¢ao unilateral de contrato de
compra ¢ venda, independentemente do causador da quebra contratual,
sob pena de se gerar enriquecimento sem causa.

2. O pagamento pela utilizacdo do imovel por parte do promissario
comprador e a restituicdo de parcelas pagas pelo promissario vendedor
decorrem de consectéarios 16gicos da quebra de contrato de compra e
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estado anterior a avenga, ndo havendo se falar em necessidade de pedido
explicito da parte interessada.

3. Agravo interno desprovido.

RELATORIO
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CARLOS KLEBER LEAL DE SOUZA e OUTRA interpdem agravo
interno contra decisdo de fls. 371-377, que deu parcial provimento ao recurso
especial, da parte contraria, para condenar, os ora agravantes, ao pagamento de
alugueres pelo tempo de permanéncia no imdvel, objeto do contrato de promessa
de compra e venda, a ser arbitrado pelo juizo de execugao.

Os embargos declaratérios (fls. 379-384), subsequentemente opostos,
foram rejeitados (fls. 389-390).

Os agravantes sustentam que (fls. 398-403):

III.2 — A questdo cinge-se a atribuigdo de alugueres pela frui¢do do imovel,
fixada no julgamento do recurso especial, sendo os recorridos, ora agravantes,
condenados a este pagamento.

III.3 — Ocorre que a condenagdao dos recorridos, ora agravantes, deu-se em
acdo proposta por eles proprios, visto que nao houve pretensao deduzida para
agravada quanto ao pagamento dos aluguéis. O pedido quanto a fruicdo foi feita em
contestacdo € no recurso especial, todavia, esses expedientes ndo se prestam a
deduzir pretensao.

Il1.4 — A via eleita para que a embargada pleiteasse o pagamento de tais
valores nao poderia ser a peca de defesa, j4 que nessa fase cabia a ela somente
resistir a pretensdo dos embargantes, conforme reza o artigo 336, do Codigo de
Processo Civil, nos seguintes termos:

[...]

II1.7 — Nos termos do artigo 487, I, do Codigo de Processo Civil, o Juiz deve
acolher ou rejeitar o pedido formulado na agdo ou na reconvencao, in verbis:

[...]

III.8 — A decisdo do recurso especial confronta com o disposto acima, na
medida em que nao houve reconvengdo por parte do recorrente, ora agravado, mas
houve condenagao da parte autora, ora agravante.

[...]

IV.2 — Nada obstante, acaso seja entendido de modo diverso, deve-se ressaltar
que o tempo de permanéncia destes agravantes na posse do imovel ndo ¢ aquele
apresentado pelo agravado, qual seja, “os meses compreendidos entre a data da
celebracdo do contrato e a efetiva reintegragdo de posse”, mas aquele em que
efetivamente permaneceram na posse do imovel.

[...]

IV.5 — Desta feita, requerem os agravantes seja reformada a decisdo agravada
para se reconhecer que permanecerem na posse do imovel entre 23 de dezembro de
2014 e 23 de novembro de 2015.

Requerem o conhecimento e o provimento do agravo interno para que
seja negado provimento ao recurso especial ou, caso contrario, seja reformada a

decis@o agravada para reconhecer que os agravantes permaneceram na posse do
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imovel entre 23/12/201 e 23/11/2015, sendo este o periodo para efeito de célculo
da fruicao do imével.

Transcorreu in albis o prazo para a parte agravada apresentar
impugnagao ao referido recurso, conforme certidao a fl. 409.

E o relatdrio.
VOTO

No tocante a insurgéncia da parte, posta nos presentes autos, a decisdo
agravada - proferida pelo Ministro Luis Felipe Salomdo - firmou-se nos seguintes

fundamentos (fls. 373-377):

DECIDO.

3. Ademais, obtempera a parte recorrente que os recorridos devem ser
condenados "ao pagamento de aluguel/despesa de frui¢do do imdvel na quantia
correspondente a 1% (um por cento) do valor total do contrato e do proprio imdvel,
contemplando-se os meses compreendidos entre a data da celebragdo do contrato e a
efetiva reintegragao de posse" (fl. 326).

A Corte de origem, ndo obstante, afastou a tese suscitada ao rejeitar a
restitui¢ao dos valores nos termos no contrato, verbis:

Prosseguindo, ndo se vislumbra guarida a tese suscitada pela
Apelante/R., quanto a restituicdo de valores nos termos do contrato, pois esta
em perfeita harmonia com a jurisprudéncia do STJ, na Stmula n° 543:

"Na hipotese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e venda
de im6vel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituigdo das parcelas pagas pelo promitente comprador
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor,

ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento."(fl. 245)

Nesse contexto, importa consignar que esta Corte Superior perfilha o
entendimento de que, na hipotese de resilicao unilateral de contrato de promessa de
compra e venda, independentemente de quem tenha exercido o referido poder
formativo, a utilizagdo do imoével objeto do contrato enseja o pagamento de
alugueres pelo tempo de permanéncia, sob pena de enriquecimento sem causa.

A proposito:

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO. COMPRA E VENDA.
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. RETORNO DAS PARTES AO
ESTADO ANTERIOR. BENFEITORIAS. INDENIZACAO. PARCELAS
PAGAS. DEVOLUCAO. RECONVENCAO. TAXA DE OCUPACAO.
ALUGUEIS. CABIMENTO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
VEDACAO. DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. SUCUMBENCIA
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RECIPROCA. NAO CONFIGURACAO.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados Administrativos n°s 2 e
3/STI).

2. Trata-se de agdo que busca o desfazimento de negdcio juridico de
compra e venda de imdvel com a devolugdo dos valores pagos e a condenagao
por danos materiais e morais e de pedido reconvencional que pretende a
deducdo do valor correspondente a taxa de ocupacdo do imével pelo periodo
de tempo em que as autoras nele permaneceram.

3. As questdes controvertidas no presente recurso especial podem ser
assim resumidas: (i) se ¢ devida a condenagdo ao pagamento de taxa de
ocupacao (aluguéis) pelo periodo em que as autoras permaneceram na posse
do bem imdvel no caso de rescisdo do contrato de promessa de compra e
venda com o retorno das partes ao estado anterior; (ii) se o acérdao recorrido
padece de vicio por deficiéncia de fundamentacao e (iii) se ficou caracterizada
hipotese de sucumbéncia reciproca quanto ao pedido reconvencional.

4. Segundo a jurisprudéncia desta Corte, a utilizacido do imdvel
objeto do contrato de promessa de compra e venda enseja 0 pagamento
de aluguéis pelo tempo de permanéncia, mesmo que o contrato tenha sido
rescindido por inadimplemento da  vendedora, ou seja,
independentemente de quem tenha sido o causador do desfazimento do
negocio, sob pena de enriquecimento sem causa.

5. O pagamento de aluguéis no envolve discussiao acerca da licitude
ou ilicitude da conduta do ocupante. O ressarcimento é devido por forca
da determinacio legal segundo a qual a ninguém ¢é dado enriquecer sem
causa a custa de outrem, usufruindo de bem alheio sem contraprestacao.

[...]

8. Recurso especial ndo provido.(REsp 1613613/RJ, Rel. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
12/06/2018, DJe 18/06/2018) [g.n.]

AGRAVO REGIMENTAL. DIREITO DO CONSUMIDOR.
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DO COMPRADOR.
ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS EM RAZAO DO USO DO
IMOVEL. POSSIBILIDADE. AUSENCIA DE BIS IN IDEM COM
CLAUSULA PENAL.

1. Nao ha se falar em bis in idem na condenaciio ao pagamento dos
aluguéis cumulada com clausula penal. O pagamento de aluguéis é devido
nio porque se enquadram estes na categoria de perdas e danos
decorrentes do ilicito, mas por imperativo legal segundo o qual a ninguém
¢ dado enriquecer-se sem causa a custa de outrem.

2. Agravo regimental ndo provido.(AgRg no AREsp 394.466/PR, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
03/12/2013, DJe 10/12/2013) [g.n.]

Desse modo, merece reforma o acorddo vergastado quanto ao ponto,
porquanto sdao devidos os alugueres a ora recorrente pelo tempo de fruicao do
imovel.

[-..]

5. Ante o exposto, com fulcro nos fundamentos acima aduzidos, dou parcial
provimento ao recurso especial para condenar os ora recorridos ao pagamento de
alugueres pelo tempo de permanéncia no imovel objeto do contrato de promessa de
compra e venda, a ser arbitrado pelo juizo da execugao.

Reitera-se que, conforme disposto na decisdo agravada, ¢ entendimento
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assente desta Corte Superior no sentido de ser cabivel o pagamento de aluguel pelo
tempo de permanéncia no imovel nas hipdteses em que houver a resili¢ao unilateral
de contrato de compra e venda, independentemente do causador da quebra
contratual, sob pena de se gerar enriquecimento sem causa.

Ademais, também ndo prospera o argumento deduzido pela ora
agravante acerca de inadequacgao da via eleita - pleito de condenagdo ao pagamento
de aluguel, feito pelo agravado, na peca de defesa e ndo, por meio de reconvengao
ou agdo propria.

Isso porque o pagamento pela utilizacgdo do imoével por parte do
promissario comprador e a restituigdo de parcelas pagas pelo promissario
vendedor decorrem de consectarios 16gicos da quebra de contrato de compra e
venda de imoével, situacdo que leva ao retorno das partes contratantes ao estado
anterior a avenca, ndo havendo se falar em necessidade de pedido explicito pela
parte interessada.

Nesse sentido, os seguintes precedentes:

ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO
DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL
C.C. REINTEGRACAO DE POSSE. INADIMPLEMENTO DO
PROMISSARIO COMPRADOR. PAGAMENTO DE ALUGUEL PELO
LONGO PERIODO DE USO DO IMOVEL SEM QUALQUER
CONTRAPRESTACAO. DESNECESSIDADE DE PEDIDO EXPRESSO.
CONSECTARIO LOGICO DO RETORNO AO STATUS QUO. QUANTIA
QUE DEVERA SER APURADA EM LIQUIDACAO DE SENTENCA.
OBSERVANCIA, SE APLICAVEL, DO DISPOSTO NO ART. 509, § 2°, DO
CPC/2015, FICANDO AUTORIZADA A POSTERIOR COMPENSACAO
COM O VALOR RESTITUIDO PELA RECORRENTE. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
PROVIDO EM PARTE.

1. Cinge-se a controvérsia a definir: i) se houve negativa de prestacdo
jurisdicional; 11) se € possivel decretar a perda das prestacdes pagas pelos
promitentes compradores, como forma de compensacao pelo longo tempo de
ocupagdo do imovel, mesmo sem haver pedido expresso na peti¢do inicial; e
1i1) se a sentenca proferida foi extra petita em relagdo a condenagdao da
recorrente/autora a devolucao das parcelas pagas aos recorridos/réus.

2. O Tribunal de origem analisou todas as questdes suscitadas pela
recorrente, ressaltando que a devolugao das parcelas pagas seria decorréncia
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natural do pedido de rescisdo contratual, diferente do pleito de compensagao
pela ocupacdo do imodvel de forma gratuita. Por essa razdo, afasta-se a
apontada negativa de prestacao jurisdicional.

3. A rescisao do contrato de promessa de compra e venda de imovel
impde o retorno das partes contratantes ao status quo ante, determinando-se,
de um lado, a devolugao do preco pago, ainda que parcialmente, e, de outro, a
restituicao do imovel cumulada com a compensagao pela ocupagao do bem.

4. Com efeito, o ressarcimento pela ocupagdo do imoével trata-se de
consectario logico do retorno das partes ao estado anterior, pois cabe ao
magistrado, ao determinar a rescisdo contratual, dispor acerca da forma como
as partes deverdo ser restituidas a condi¢do original, sendo desnecessario,
portanto, pedido expresso na peti¢cdo inicial, reconvengdo ou agao propria para
essa finalidade, a luz do principio restitutio in integrum.

5. No caso, os réus ocuparam o imével por mais de 13 (treze) anos sem
qualquer contraprestacao. Dessa forma, o Juizo a quo, ao julgar procedente a
acdo de rescisdo contratual c.c. reintegracdo de posse, determinando a
restituicdo das partes ao estado anterior, deveria dispor sobre a compensacao
entre os valores eventualmente devidos aos compradores com as verbas
devidas a vendedora, independentemente de pedido expresso, sob pena de se
chancelar notdrio enriquecimento ilicito dos recorridos em virtude da moradia
gratuita por mais de uma década.

6. Por essas razdes, impde-se a reforma do acdérddo recorrido para
determinar que os recorridos paguem a recorrente os aluguéis devidos pelo
tempo em que ocuparam o imével, em quantia a ser apurada em liquidagao de
sentenga, observado, se aplicavel, o disposto no art. 509, § 2°, do CPC/2015,
ficando autorizada a posterior compensagdo com o valor a ser restituido pela
recorrente.

7. Nos termos da pacifica jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, "Rescindido o contrato, deve ser assegurado o retorno ao status quo
ante, com a determinacdo de devolucdo dos valores eventuais pagos,
circunstancia em que nao se configura a existéncia de julgamento extra petita
pela decisdao do magistrado que assim se pronuncia" (REsp 1.471.838/PR,
Relator o Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, DJe de 26/6/2015).

8. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, provido
em parte. (REsp n. 1.731.753/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 9/5/2023, DJe de 12/5/2023)

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESOLUCAO DE
CONTRATO. PROMESSA DECOMPRA E VENDADE IMOVEL.
DETERMINACAO DE  RESTITUICAO, PELO PROMITENTE
VENDEDOR, DAS PARCELAS DO PRECO PAGAS PELOS
PROMITENTES COMPRADORES. DESNECESSIDADE DE PEDIDO
EXPRESSO DOS REUS. CONCRETIZACAO DA EFICACIA
RESTITUTORIA DA RESOLUCAO. INOCORRENCIA DE DECISAO
'EXTRA PETIA".

1. Decretada a resolugdo do contrato de promessa de compra e
venda, deve o juiz, ainda que ndo tenha sido expressamente provocado pela
parte interessada, determinar a restituicdo, pelo promitente vendedor, das
parcelas do preco pagas pelos promitentes compradores.

2. Concretizacdo da eficacia restitutoria da resolucdo, aplicavel em
beneficio das duas partes do contrato, como consequéncia natural da
desconstitui¢ao do vinculo contratual.

3. Inocorréncia de decisdo "extra petita".

4. Reafirmacao da jurisprudéncia da Terceira e da Quarta Turma deste
STJ acerca do tema.

5. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO. (REsp n. 1.286.144/MG,
relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em
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7/3/2013, DJe de 1/4/2013)

Por fim, cabera ao juizo da execugdo aferir o termo inicial da frui¢do do
imovel e o calculo do montante a ser pago, pelos agravados, a esse titulo.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E 0 voto.
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ARTHUR DE ALCANTARA APARECIDO MACHADO - GO037963
MILENA DE FARIA BARBOSA E OUTRO(S) - GO043481
AGRAVADO :LOURENCO CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS :PAVEL ANDREY DE SOUSA ROCHA E OUTRO(S) - GO029214
ADVAIR FREITAS VIEIRA - GO039275

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessdo virtual de
18/06/2024 a 24/06/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.

Brasilia, 24 de junho de 2024
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