SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2025121 - SP (2022/0282273-0)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
: CLAUDIA GEANFRANCISCO CARVALHO - SP153892

: RIVANALDO DE SOUSA

: MARIA LUCIA DOS SANTOS DE SOUSA

. ALINE D'AVILA - SP221803

EMENTA

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURESO ESPECIAL.
DESFAZIMENTO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DOS
ADQUIRENTES. COMPRA E VENDA DETERRENO NAO
EDIFICADO. POSTERIOR CONSTRUCAO PELO PROMITENTE-
COMPRADOR. COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO.
IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTE ESPECIFICO. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de ser indevida
a taxa de fruigdo apdés o desfazimento de promessa de compra e
venda de lote nado edificado, mesmo que tenha havido posterior
construcao pelo promitente-comprador, uma vez que a resolugcdo nao
enseja nenhum enriquecimento deste ou empobrecimento do
vendedor. Precedente especifico.

2. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar
a inadequacéo dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o
presente agravo nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado
impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus préprios
termos.

3. Agravo interno nao provido.

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
sessdo virtual de 18/06/2024 a 24/06/2024, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Documento eletronico VDA42149378 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 25/06/2024 10:46:51
Codigo de Controle do Documento: 8fe37c74-0f48-4497-856b-8dad0b378048



Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins e Marco Aurélio Bellizze
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de junho de 2024.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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: IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
: CLAUDIA GEANFRANCISCO CARVALHO - SP153892

: RIVANALDO DE SOUSA

: MARIA LUCIA DOS SANTOS DE SOUSA

. ALINE D'AVILA - SP221803

EMENTA

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURESO ESPECIAL.
DESFAZIMENTO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DOS
ADQUIRENTES. COMPRA E VENDA DETERRENO NAO
EDIFICADO. POSTERIOR CONSTRUCAO PELO PROMITENTE-
COMPRADOR. COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO.
IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTE ESPECIFICO. DECISAO
MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de ser indevida
a taxa de fruigdo apdés o desfazimento de promessa de compra e
venda de lote nado edificado, mesmo que tenha havido posterior
construcao pelo promitente-comprador, uma vez que a resolugcdo nao
enseja nenhum enriquecimento deste ou empobrecimento do
vendedor. Precedente especifico.

2. Nao sendo a linha argumentativa apresentada capaz de evidenciar
a inadequacéo dos fundamentos invocados pela decisdo agravada, o
presente agravo nao se revela apto a alterar o conteudo do julgado
impugnado, devendo ele ser integralmente mantido em seus préprios
termos.

3. Agravo interno nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por IMOBILIARIA E CONSTRUTORA
CONTINENTAL LTDA. (IMOBILIARIA) contra decisdo monocratica de minha relatoria,
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assim ementada:

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE
DO NCPC. COMPRA E VENDA DE TERRENO EM LOTEAMENTO.
DESFAZIMENTO CONTRATUAL DIANTE DA INADIMPLENCIA DOS
ADQUIRENTES.(1) E (2) CONSTITUICAO DA MORA. NOTIFICACAO
EXTRAJUDICIAL ~ OU DENUNCIA DA PARTE CONTRARIA.
ALEGADOS REQUISITOS PARA A CONFIGURACAO. INVERSAO
DO ONUS PROBATORIO. AUSENCIA DE EXAME DAS MATERIAS
PELO ARESTO RECORRIDO. PREQUESTIONAMENTO. NAO
CONFIGURADO. SUMULAS N.os 282 E 356 DO STF E 211 DO STJ.
(1) PERCENTUAL DE RETENCAO. VINTE POR CENTO. RECENTE
PRONUNCIAMENTO DA SEGUNDA SECAO. VINTE E CINCO POR
CENTO, INCLUIDAS AS  DESPESAS GERAIS DA
VENDEDORA. TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO. DEVOLUGCAO
PARCIAL DOS VALORES VE RTIDOS PELO COMPRADOR. O
PATAMAR DE REFERENCIA DE RESTITUICAO E DE 75%,
MANTIDO O ARBITRADO PELA CORTE BANDEIRANTE DIANTE DA
NEGATIVA DE IRRESIGNACAO NO PONTO. EXCLUSAO DA
COBRANCA DA REFERIDA TAXA. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E, NESSA EXTENSAO, PROVIDO (e-STJ,
fls. 500/506).

Nas razdes do presente inconformismo, defendeu que faz jus ao
recebimento de taxa de fruicao na medida em que o desfazimento do contrato impde o
arbitramento de indenizagao pela ocupacao do bem a fim de se evitar o enriquecimento

ilicito do comprador.
Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 522/526).

E o relatério.

VOTO

O inconformismo agora manejado ndo merece provimento por nao ter trazido

nenhum elemento apto a infirmar as conclusdes externadas na deciséo recorrida.

Nas razbes do presente recurso, a IMOBILIARIA defendeu que faz jus ao
recebimento de taxa de fruicdo na medida em que o desfazimento do contrato impde o
arbitramento de indenizagao pela ocupag¢ao do bem a fim de se evitar o enriquecimento

ilicito do comprador.
Contudo, sem razao.

Apesar do inconformismo manejado, a jurisprudéncia da Terceira Turma

desta Corte segue no sentido de que, em se tratando de desfazimento de terreno néo
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edificado, mesmo que tenha havido posterior construcdo pelo promitente-
comprador, ndo ha que se falar em arbitramento de indenizacao pela ocupacgao do bem
tendo em vista que o desfazimento ndo enseja nenhum enriquecimento do comprador
ou empobrecimento do vendedor.

Nesse sentido:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE E PERDAS E
DANOS. RECONVENCAO. DIREITO DE RETENCAO POR
BENFEITORIAS. TAXA DE FRUICAO DE IMOVEL. VENDA DE LOTE
NAO EDIFICADO. POSTERIOR CONSTRUCAO PELO PROMITENTE
COMPRADOR. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.

1. Agdo de rescisdo cumulada com reintegracao de posse e perdas e
danos pelo uso/fruicdo do imdével e reconvengdo, ajuizada em
18/6/2020, da qual foi extraido o presente recurso especial, interposto
em 28/8/2023 e concluso ao gabinete em 18/12/2023.

2. O propésito recursal consiste em decidir se é devida a taxa de
fruicdo apos o desfazimento de promessa de compra e venda de
lote ndo edificado quando ha posterior constru¢do de imével pelo
promitente comprador.

3. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de ser indevida
a taxa de ocupacdao ou fruicado apos o desfazimento de promessa
de compra e venda de lote ndo edificado, uma vez que a
resolugdo ndo enseja nenhum enriquecimento do comprador ou
empobrecimento do vendedor.

4. No recurso sob julgamento, a superveniéncia de edificagao
para residéncia no lote negociado ndo é motivo suficiente para
afastar a jurisprudéncia unissona desta Corte. Ndo se verifica
proveito indevidamente auferido pelas promitentes compradoras,
as quais arcaram com as custas da edificagcdo, e sequer ha
empobrecimento do promissdrio vendedor, o qual retomara o
terreno com as benfeitorias acrescidas apés justa indenizagao,
nos termos do art. 1.219 do Cédigo Civil.

5. Recurso especial conhecido e provido para afastar a condenacdo
das recorrentes ao pagamento da taxa de fruicdo do imdvel.

(REsp n. 2.113.745/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 14/5/2024, DJe de 17/5/2024)

Além do mais, ha que se ter em mente que as acessodes/benfeitorias feitas
no imovel pelos promitentes-compradores ndo podem ser usadas contra eles para

justificar nenhum tipo de cobranca pela fruicao do bem.

Admitindo-se que referida taxa tem por pressuposto a utilizagcdo de uma
moradia disponibilizada pelo promitente-vendedor, ndo faria mesmo sentido consentir

com referida cobranca na hipotese de ela ter sido edificada pelo promitente-comprador.

Dessarte, mantém-se a decisao proferida, por ndo haver motivos para sua

alteracao.
Nessas condigdes, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.
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E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao 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 Nancy Andrighi, Humberto Martins e Marco Aurélio Bellizze
votaram com o Sr. Ministro Relator.

N&ao participou do julgamento o Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de junho de 2024

Documento eletronico VDA42131943 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 25/06/2024 00:38:45
Codigo de Controle do Documento: df24a6a5-caeb-46f3-al4b-e1d8a3f4d77f



