SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2046731 - SP (2023/0004582-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : MARIA CLEUSA DOS REIS
ADVOGADO : EMERSON MESTRINELLI FERREIRA - SP195998
AGRAVADO : IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
OUTRO NOME : IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
OUTRO NOME : IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
ADVOGADO : LIDIA MARIA DE ARAUJO DA C. BORGES - SP104616
EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO. TERMO INICIAL.
DATA DA POSSE DO IMOVEL.

1. Discute-se nos autos acerca do termo inicial de incidéncia da
indenizacao pela ocupacao do imovel no caso de rescisao contratual.

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou jurisprudéncia no sentido de
que rescindido o contrato, as partes retornam ao estado anterior, o que
resulta no pagamento de indenizacédo pelo tempo em que houve a ocupacao
do imoével, ou seja, desde a data da transferéncia da posse ao
comprador. Precedentes.

3. Agravo interno néo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 19 de novembro de 2024.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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EMENTA

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO. TERMO INICIAL.
DATA DA POSSE DO IMOVEL.

1. Discute-se nos autos acerca do termo inicial de incidéncia da
indenizacao pela ocupacao do imovel no caso de rescisao contratual.

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou jurisprudéncia no sentido de
que rescindido o contrato, as partes retornam ao estado anterior, o que
resulta no pagamento de indenizacédo pelo tempo em que houve a ocupacao
do imoével, ou seja, desde a data da transferéncia da posse ao
comprador. Precedentes.

3. Agravo interno néo provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por MARIA CLEUSA DOS REIS contra
a decisao que deu provimento ao recurso especial da ora agravada para determinar a
data da imissao na posse do imovel o termo inicial do pagamento da taxa de fruicao.

Naquela oportunidade, concluiu-se que o acérddao atacado estava em
dissonancia com a jurisprudéncia firmada no Superior Tribunal de Justica.

Nas presentes razoes, a agravante sustenta que nao tinha conhecimento da
rescisdo contratual, que ocupou o imével de boa-fé e que o termo inicial da
indenizacdo por fruicdo, em razdo da inércia da parte, so pode ser da constituicdo em
mora, o que se deu com a notificacao judicial.

A parte contraria apresentou impugnacao (e-STJ fls. 560/563).

E o relatoério.
VOTO

A irresignacao nao merece prosperar.
Discute-se nos autos acerca do termo inicial de incidéncia da indenizacao
pela ocupacao do imével no caso de rescisao contratual.

O Superior Tribunal de Justica consolidou jurisprudéncia no sentido de
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que rescindido o contrato, as partes retornam ao estado anterior, o que resulta no
pagamento de indenizacdo pelo tempo em que houve a ocupacao do imével, ou seja,
desde a data da transferéncia da posse ao comprador.

A propésito:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. IMOVEL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. RESCISAO. LEGITIMIDADE PASSIVA. SUMULA N.
283/STF. ALEGACAO DE APLICACAO DA TEORIA DA APARENCIA.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N. 211/STJ. RESCISAO DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CULPA DO PROMITENTE
COMPRADOR. TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO. COBRANCA. CABIMENTO.
AUSENCIA DE DESOCUPACAO DO IMOVEL PELOS ADQUIRENTES.
PRECEDENTES. TERMO INICIAL. POSSE. PRECEDENTES. TAXA DE
FRUICAO EXCESSIVIDADE E HONORARIOS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DA SUMULA N. 211/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. E inadmissivel o recurso especial que ndo impugna fundamento do
acorddo recorrido apto, por si s6, a manter a conclusdo a que chegou a Corte
estadual (Sumula n. 283/ STF).

2. A auséncia de prequestionamento da matéria suscitada no recurso
especial impede o conhecimento do apelo especial (Sumula n. 211/ STF).

3. O prequestionamento ficto previsto no art. 1.025 do CPC/2015 exige a
oposicao de embargos de declaracdo na origem e a indicacdo do art. 1.022
do CPC/2015 como violado. Precedentes.

4. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, nas hipéteses
de rescisdo de contrato de compra e venda com a determinagdo de devolugcdo
dos valores pagos pelo comprador, é cabivel a fixacdo de indenizacdo
relativa ao periodo da ocupacdo do imével, desde a data em que a posse foi
transferida até a efetiva entrega do bem.

5. O pagamento de taxa de ocupacdo é devido pelo promissdrio comprador
por consubstanciar uma retribuicdo pela utilizacdo do imoével durante
determinado periodo temporal, evitando que ele se favoreca da situagcdo do
rompimento contratual em prejuizo do vendedor.

6. Agravo Interno desprovido”.

(Agint no REsp n. 2.067.527/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 23/8/2024).

"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 orientagcdo pela adogcdo de um padrdo-base de
clausula penal - retencado de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imével, em que o acérddo recorrido
ndo menciona qualquer circunstdncia especifica que justifique a redug¢do do
parametro jurisprudencial.

2. 'Decretada a resolugdo do contrato de compra e venda de imdvel, com a
restituicdo da s parcelas pagas pelo comprador, o retorno das partes ao
estado anterior implica o pagamento de indeniza¢cdo pelo tempo em que o
comprador ocupou o bem, desde a data em que a posse lhe foi transferida.
Precedentes.’ (Agint no REsp 1216477/RS, Rel. Ministro LAZARO
GUIMARAES (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 5a REGIAO), Rel. p/
Acérdao 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).
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Desse modo, nao prosperam as alegacOoes postas no presente recurso,
incapazes de alterar os fundamentos da decisdao impugnada.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E o voto.
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ADVOGADO :LIDIA MARIA DE ARAUJO DA C. BORGES - SP104616

TERMO

"A TERCEIRA TURMA, por unanimidade, negou provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator."

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

Brasilia, 18 de novembro de 2024

Documento eletronico VDA44522897 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 19/11/2024 00:32:52
Codigo de Controle do Documento: 3405f343-a20e-462c-8af5-a3a14092524d



