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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2067527 - SP (2023/0131381-4)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE : ALEX XAVIER DA CUNHA

AGRAVANTE : EDILMA DE OLIVEIRA CAMPE CUNHA

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

GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

EMENTA

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 acérd&o recorrido apto,
por si s6, a manter a conclusao 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 oposi¢do de
embargos de declaragdo na origem e a indicagdo 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 determinacdo de devolugdo dos valores pagos pelo
comprador, é cabivel a fixacdo de indenizacao relativa ao periodo da ocupagédo do imovel,
desde a data em que a posse foi transferida até a efetiva entrega do bem.

5. O pagamento de taxa de ocupacao é devido pelo promissario comprador por consubstanciar
uma retribuicao pela utilizagao do imovel durante determinado periodo temporal, evitando que
ele se favorega da situagdo do rompimento contratual em prejuizo do vendedor.

6. Agravo Interno desprovido.

ACORDAO
Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
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acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
sessdo virtual de 13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 19 de agosto de 2024.

MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE, Relator

Documento eletronico VDA43040937 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARCO AURELIO BELLIZZE Assinado em: 21/08/2024 18:56:17
Codigo de Controle do Documento: 0237ch11-3fa5-4460-a7f8-dfd2f110ad23



AN
o
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2067527 - SP (2023/0131381-4)

RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE

AGRAVANTE : ALEX XAVIER DA CUNHA

AGRAVANTE : EDILMA DE OLIVEIRA CAMPE CUNHA

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

GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

EMENTA

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 acérd&o recorrido apto,
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5. O pagamento de taxa de ocupacao é devido pelo promissario comprador por consubstanciar
uma retribuicao pela utilizagao do imovel durante determinado periodo temporal, evitando que
ele se favorega da situagdo do rompimento contratual em prejuizo do vendedor.

6. Agravo Interno desprovido.

RELATORIO
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Trata-se de agravo interno interposto por ALEX XAVIER DA CUNHA e
EDILMA DE OLIVEIRA CAMPE CUNHA contra decisdo desta relatoria, assim
ementada (e-STJ, fl. 590):

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. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

Nas razbes do agravo, os insurgentes alegam inaplicabilidade dos obices
apontados e repisam as razdes da peca inicial de legitimidade passiva da empresa
Vegus Desenvolvimento e Participagdes Ltda., haja vista pertencer ao mesmo grupo
econdmico da recorrida; que, ao manter a taxa de fruicdo desde a entrega das chaves
do imovel, comprometeu a totalidade dos investimentos por eles feitos, colocando-os
na posicdo de devedor das empresas recorridas, ocasionando, assim, uma
desvantagem exagerada que implica o perdimento total de todos os valores pagos;
sucumbéncia distribuida de forma aleatdria, sem considerar o valor da condenacéao; e

ser a taxa de fruigdo devida desde a mora, e ndo desde a posse.

Defendem que o prequestionamento das matérias ficou configurado pela
oposigao de embargos de declaragao, e que a exigéncia de alegacéo de violagado ao
art. 1.022 do CPC para configurar o prequestionamento ficto € um evidente excesso de

formalismo, que apenas serve para perpetuar uma injustiga contra eles.
Requerem o provimento do agravo interno.

Impugnacéo as fls. 625-645 (e-STJ).

E o relatorio.

VOTO

O recurso nado comporta provimento, porquanto as razdes expendidas sao

insuficientes para alterar os fundamentos da decisao ora agravada.

Consoante assentado na decisdo recorrida, em relacdo a legitimidade
passiva, constata-se, da leitura do acdérdao recorrido, que o Tribunal de origem

asseverou que Vegus Desenvolvimento e Participagbes Ltda. € estranha a relacéo
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contratual, sendo irrelevante a circunstancia de integrar ou ndo o mesmo grupo
societario, questdo que devera ser objeto de eventual incidente de desconsideragao da
personalidade juridica. Concluiu que n&o ha solidariedade entre as rés, mas

subsidiariedade.

Veja-se (e-STJ, fl. 420-421):

Preliminarmente, como bem fundamentado pelo juizo a quo; cumpre
reconhecer a ilegitimidade passiva ad causam de Vegus Desenvolvimento e
Participacdes Ltda., por ser estranha a relagdo contratual. E irrelevante a
circunstancia de integrar ou ndo o0 mesmo grupo societario: tal questao
devera ser objeto de eventual incidente de desconsideragdo da
personalidade juridica.

Com efeito, nos termos do artigo 28, § 2.°, da Lei n.° 8.078/1990: "As
sociedades integrantes dos grupos societarios e as sociedades controladas,
sdo subsidiariamente responsaveis pelas obrigagdes decorrentes deste
cédigo” (g.n.). Em outras palavras, ndo ha solidariedade entre as rés, mas
subsidiariedade.

Todavia, contra esses fundamentos a parte ndo se manifestou nas razées do
recurso especial, limitando-se a alegar, em sintese, que ficou comprovado que a Vegus
pertence ao mesmo grupo econdmico da recorrida, defendendo a responsabilidade
solidaria entre elas e pugnando pela aplicagao da Teoria da Aparéncia.

Em face desse contexto, verifica-se que o referido fundamento, por si s6, se
mostra suficiente a manter o acérddo recorrido quanto ao ponto, incidindo, por
analogia, o enunciado n. 283 da Sumula do Supremo Tribunal Federal: "E inadmissivel
o recurso extraordinario, quando a decisdo recorrida assenta em mais de um
fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos eles".

Acrescente-se, ainda, que se denota do trecho acima transcrito que a
questao — da forma como apresentada no recurso especial, com o fim de aplicagao da
Teoria da Aparéncia-nado foi objeto de apreciagcdo pelo Tribunal estadual,
configurando-se a falta de prequestionamento a atrair a incidéncia da Sumula n.
211/STJ.

Como se sabe, para que se configure o prequestionamento das matérias, ha
que se extrair do acdrdao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas em torno
dos dispositivos legais tidos por vulnerados, a fim de que se possa, na instancia
especial, abrir discussdo sobre determinada questido de direito, definindo-se, por

conseguinte, a correta interpretagéo da legislagao federal.

Assim sendo, como ndao houve manifestacdo pela Corte local acerca da
referida questao, foi desatendido o requisito do prequestionamento.

Cumpre registrar que nao se desconhece ter o CPC/2015, no art. 1.025,

Documento eletronico VDA42610889 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatario(a): MARCO AURELIO BELLIZZE Assinado em: 06/08/2024 16:07:47
Codigo de Controle do Documento: 3a6f5072-edaf-4fd2-9611-125ba79de4db



disciplinado a possibilidade de prequestionamento ficto de tese juridica, quando, a
despeito da oposigdo de embargos de declaragdo, o Tribunal estadual ndo se
manifesta acerca do tema, considerando-se inclusas no aresto as questdes deduzidas

pela parte recorrente nos aclaratorios.

Contudo, o Superior Tribunal de Justica, intérprete da legislagdo federal,
possui jurisprudéncia assentada no sentido de que o prequestionamento ficto s6 pode
ocorrer quando, na interposicao do recurso especial, a parte recorrente tiver sustentado
violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015 e esta Corte Superior houver constatado o vicio

apontado, o0 que nao ocorreu na hipotese.

Na mesma linha de cognicéo:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
REIVINDICATORIA. PREQUESTIONAMENTO. EXIGENCIA
CONSTITUCIONAL. ART. 1.025 DO CPC/15. NATUREZA FICTA.
POSSIBILIDADE. REQUISITOS NAO CUMPRIDOS. SUMULA N° 282/STF.
USUCAPIAO. REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO. SUMULA.,
N° 7/STJ. DECISAO MANTIDA.

1. O prequestionamento é exigéncia constitucional, devendo ser observado
quando da interposicéo de recurso especial.

2. O prequestionamento ficto previsto no art. 1025 do CPC/15 exige a
oposicao de embargos de declaragao na origem e a indicagédo do art. 1022
do CPC/15 como violado. Precedentes.

3. Verificar se caracterizado ou ndo o usucapido somente se processa
mediante reexame do acervo fatico-probatério, o que é vedado em sede de
recurso especial, diante do ébice da Sumula n® 7/STJ.

4. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp 1187992/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 19/04/2018, DJe 02/05/2018)

Quanto ao mérito, os autores ajuizaram a presente demanda no intuito de
obter rescisdo contratual da compra de imdvel adquirido das recorridas, em decorréncia
dos reajustes por elas aplicados nas prestagcbes, com pedido de devolugdo do valor
pago, assim como indenizag&o por benfeitorias.

O Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, ao dirimir a controvérsia,
assim consignou (e-STJ, fls. 421-425):

No mérito, deixo consignado, desde logo, que duvida ndo ha de que a
relacdo juridica havida entre as partes é regida pelo Cédigo de Defesa do
Consumidor, uma vez que o prestador de servicos assume o0s riscos de sua
atividade empresarial perante seus clientes.

A parte autora ajuizou a presente agéo pleiteando a rescisdo do contrato
com a devolugao do quantum pago, bem como indenizagao por benfeitorias.
Com efeito, rescindido o negdcio, nada mais correto do que determinar que
as partes contratantes voltem a situagéo anterior a celebragao do negdcio.
De acordo com os ensinamentos do ilustre jurista RUY ROSADO DE
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AGUIAR JR, a resolucao produz efeitos liberatérios e recuperatérios. Produz
a liberacdo de ambas as partes, que tornam ao estado anterior. Produz o
direito a restituicao das prestacdes ja pagas que, no caso do compromisso
de venda e compra, implica a devolugédo da coisa ao promitente vendedor e
do preco ao promitente comprador (cf. Extingdo dos contratos por
incumprimento do devedor. 22 ed., Rio de Janeiro:Ed. AIDE, p. 259).

Pois bem, admitida a retengao de percentual em favor da vendedora para
compensacao que teve com gastos proprios de administragdo e propaganda,
a teor da Sumula 01 deste Egrégio Tribunal de Justica.

Assim, em atencdo aos parametros tidos como razoaveis pelo C. STJ e
aqueles utilizados por esta C. Camara em casos semelhantes, tem-se
entendido razoavel a retengédo de 25%, dos valores pagos.

“A jurisprudéncia desta Corte de Justica, nas hipdteses de rescisdo de
contrato de promessa de compra e venda por inadimplemento do comprador,
tem admitido a flutuagdo do percentual de retengao pelo vendedor entre 10%
a 25% do total da quantia paga. 2. O percentual a ser retido pelo vendedor é
fixado pelas instancias ordinarias em conformidade com as particularidades
do caso concreto, de maneira que ndao se mostra adequada sua revisao na
via estreita do recurso especial...4. Agravo regimental ndo provido." (AgRg
no AREsp n. 600.887/PE, 4® Turma, Relator Min. Raul Araujo, julgado em
19.05.2015; destaque néo original).

Nesse sentido € firma a jurisprudéncia adota por esta Colenda 42 Camara de
Direito Privado:

“Compromisso de compra e venda de imével. Inadimpléncia dos adquirentes.
Rescisao contratual em condigdes de sobressair.

Observancia do equilibrio, que inclusive deve estar presente por ocasiao do
desfazimento, quando as partes retornam ao 'statu quo' primitivo. Retengao
de 20% dos valores pagos se apresenta adequada, proporcionando a ré o
ressarcimento pelas despesas administrativas, de publicidade e tributarias.
Restituicdo de 80% em parcela unica, com incidéncia de corregao monetaria
a contar dos respectivos desembolsos e juros de mora a partir do transito em
julgado, deve sobressair. Danos morais nao caracterizados. Questao
estritamente de direito patrimonial, portanto, disponivel.

Susceptibilidade exacerbada é insuficiente para a verba reparatoria
pretendida. Apelo da ré provido em parte. Recurso dos autores
desprovido.”(TJSP, Apelagao n° 1016404-05.2016.8.26.0114, 4@ Camara de
Direito Privado, Rel. Des. Natan Zelinschi de Arruda, j., 19.04.2018).
Ressalte-se que a Lei 13.786/2018, somente & aplicavel aos contratos
firmados apds a sua vigéncia, o que ndo é caso dos autos, pois a avenga
objeto da lide fora firmada em 12 de junho de 2016 (fls.

52), portanto, anterior a lei invocada.

Sinale-se, que deve ainda ser observada a Sumula 2 deste Egrégio Tribunal
de Justiga, que assim dispde:

“A devolugdo das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e
venda de imovel deve ser feita de uma so6 vez, ndo se sujeitando a forma de
parcelamento prevista para a aquisicio. ”.

Dai a devolugédo de 75% dos pagamentos devera ocorrer em parcela Unica,
com correcao monetéria de cada desembolso e juros de mora de 1% ao més
a partir do transito em julgado, pois a mora é dos compradores (STJ, 22
Sec¢do, REsp. 1.740.911/DF, Rel. Min? Maria Isabel Gallotti, j. em
14.08.2019).
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Ainda, nos termos do contrato (clausula 7.33.pag. 46), e do artigo 34, da Lei
n°® 6.766/79, bem como do artigo 1.220, do Cédigo Civil, a parte ré devera
indenizar a benfeitoria realizada no imovel.

Conforme bem fundamentado pelo juizo a quo;

os autores fazem jus ao ressarcimento daquelas que forem consideradas
uteis e necessarias, o que devera ser melhor apurado em liquidagdo de
sentenga, por meio de pericia. Se houve a substituicdo de revestimentos,
para fins de aformoseamento, p. ex., ndo ha direito ao ressarcimento, mas,
na melhor das hipéteses, a levantar as benfeitorias voluptuarias, nos termos
do Cadigo Civil.

No mais, méveis planejados nao sédo benfeitorias, mas pertencas, e podem
ser retirados quando da desocupacao.

Ante a falta de pagamento, os autores permaneceram injustamente na posse
do imovel. Tal situacao impediu a requerida de usufruir da propriedade. Seja
qual for a finalidade, residéncia ou locacdo, neste ramo de negdcio, para fins
residenciais a taxa estimada de retorno é de 0,5% ao més a ser calculada
sobre o valor de aquisicdo do imdvel, corrigido e atualizado, desde a
rescisdo do contrato até a efetiva desocupacao.

Este percentual, da mesma forma deverd ser atualizado anualmente pelo
IGPM.

Do excerto acima transcrito depreende-se que o Tribunal estadual, soberano
na analise do acervo probatoério produzido, concluiu pela possibilidade da rescisao
contratual com a restituicido de 75% dos pagamentos, admitida a retengdo pelas
recorridas de 25% a titulo de compensagdo pelos prejuizos decorrentes do
desfazimento do negdcio. Determinou-se, ainda, a restituicdo dos valores despendidos
em benfeitorias uteis e indenizagdo pela indisponibilidade do bem (equivalente aos
lucros cessantes).

Em relacdo ao pagamento da taxa de fruigdo e seu termo inicial, o Tribunal a
quo exp0ds os seguintes argumentos (e-STJ, fls. 424-425):

Ante a falta de pagamento, os autores permaneceram injustamente na posse
do imovel. Tal situacao impediu a requerida de usufruir da propriedade. Seja
qual for a finalidade, residéncia ou locacao, neste ramo de negdcio, para fins
residenciais a taxa estimada de retorno é de 0,5% ao més a ser calculada
sobre o valor de aquisicdo do imovel, corrigido e atualizado, desde a
rescisao do contrato até a efetiva desocupacgao.

Este percentual, da mesma forma devera ser atualizado anualmente pelo
IGPM.

Em embargos de declaragao, o TJSP esclareceu que (e-STJ, fls. 528-529;
sem destaques no original):

Da detida analise dos autos, verifica-se que na fundamentagao fixou-se a
taxa estimativa de retorno em 0,5% ao més a ser calculada sobre o valor de
aquisicao do imovel, corrigido e atualizado, desde a rescisdo do contrato até
a efetiva desocupacéo.

A par disso, devera constar na fundamentacido do acérdao: “Ante a falta de
pagamento, os autores permaneceram injustamente na posse do imoével. Tal
situagdo impediu arequerida de usufruir da propriedade. Seja qual for a
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finalidade, residéncia ou locagdo, neste ramo de negdcio, para fins
residenciais a taxa estimada é de 0,5% ao més a ser calculada sobre o valor
de aquisigdo do imdvel, corrigido e atualizado, desde a data da posse até a
efetiva desocupacéo.”.

Da citada passagem, constata-se que o Tribunal local entendeu ser devida a

condenacédo das requerentes, pois permaneceram injustamente na posse do imével.

Com efeito, segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca, nas
hipéteses de rescisdo de contrato de compra e venda com a determinagao de
devolugdo dos valores pagos pelo comprador, € cabivel a fixagcdo de indenizagao
relativa ao periodo da ocupacéo do imovel, desde a data em que a posse foi transferida
até a efetiva entrega do bem.

Referida indenizagédo decorre dos beneficios que auferiu o adquirente pela
fruicdo do bem, ndo guardando relagao direta com a rescisdo contratual. O pagamento
de taxa de ocupacao é devido pelo promissario comprador por consubstanciar uma
retribuicdo pela utilizacdo do imével durante determinado periodo temporal, evitando
que ele se favorega da situacdo do rompimento contratual em prejuizo do vendedor.

Nesse sentido (sem destaques no original):

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO DE REINTEGRACAO DE POSSE E
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. CUMULACAO. CLAUSULA
PENAL COMPENSATORIA. TAXA DE OCUPACAO DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

1. Cuida-se de acado de reintegracdo de posse cumulada com pedido de
rescisao contratual e indenizagcido por danos materiais, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 27/01/2022 e concluso ao gabinete
em 21/09/2022.

2. O proposito recursal consiste em definir se, quando da rescisdo contratual
por inadimplemento do consumidor, é possivel cumular a clausula penal
compensatéria com a indenizagao pelo tempo de fruicdo de imével.

3. Somente na hipétese de prejuizos extraordinarios, a indenizagdo devida
ao credor podera ultrapassar o montante determinado na clausula penal.

4. Entende este STJ que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciagdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei
13.786/2018, deve prevalecer o percentual de retengdo de 25% (vinte e
cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, porquanto adequado
para indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o
rompimento unilateral do contrato. Precedentes.

5. A garantia ao promitente vendedor do recebimento de indenizagédo pelo
tempo em que o comprador desistente ocupou o bem, a fim de evitar
enriquecimento ilicito, ndo deve ser confundida e englobada no percentual
da clausula penal de retengcao em favor do construtor. Precedentes.

6. Independentemente de ter sido ocupado o bem, mantém-se os 25% de
retencdo dos valores pagos pelos adquirentes e a taxa de ocupagdo sera
cobrada separadamente, quando comprovada a utilizacdo do imovel
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edificado.

7. A taxa de ocupacdo nao guarda relagcao direta com a rescisdo contratual,
mas com o0s beneficios que auferiu o ocupante pela fruicdo do bem, razéo
pela qual nao foi incluida no calculo prévio que prefixou as perdas e danos
na clausula penal compensatéria.

8. A indenizacao pelo tempo de fruicdo do imével, configura-se como um
custo extraordinario que vai além daquele que naturalmente se espera
quando se trata de rescisao contratual causada por uma das partes, o que
justifica que a contratante faca jus a cumulagdo da multa fixada na clausula
penal com a taxa de ocupacéo.

9. A indenizacao pelo tempo de utilizacdo do imdvel tem natureza juridica de
aluguéis e se justifica pela vedagao ao enriquecimento sem causa. Por isso,
a indenizacao pelo tempo de fruicdo do bem deve basear-se no valor de
aluguel do imével em questdo e o promissario vendedor deve receber pelo
tempo de permanéncia do comprador desistente.

10. Nao merece prosperar o entendimento de que o vendedor deve receber
apenas um valor fixo estabelecido na clausula penal compensatoria,
independentemente da quantidade de meses que o comprador usufruiu do
imovel, porquanto se estaria violando a teoria da reparacgéao integral do dano.
11. Situacao distinta é aquela prevista no Tema 970/STJ, o qual define que a
clausula penal moratéria por ter a finalidade de indenizar pelo adimplemento
tardio da obrigacdo, €, em regra, estabelecida em valor equivalente ao
locativo, afastando-se sua cumulagdo com lucros cessantes.

12. Na hipétese dos autos, o acérdao recorrido negou a cumulagdo da
clausula penal compensatoria com a taxa de ocupagdo do imével, sob o
argumento de que o Tema 970/STJ veda a cumulagdo de clausula penal
moratéria com lucros cessantes. Necessaria a reforma porquanto, na
espécie, (i) ndo se discute clausula penal moratéria e (ii) a taxa de ocupagao
nao esta englobada no percentual de retengédo que é devido ao vendedor em
razao da rescisdo unilateral do contrato de compra e venda.

13. Recurso especial conhecido e provido para condenar a recorrida ao
pagamento de taxa de ocupacgao pelo tempo que usufruiu do imovel.

(REsp 2024829/SC, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 07/03/2023, DJe 10/03/2023)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INADMISSAO.
DECISAO AGRAVADA. FUNDAMENTOS. IMPUGNACAO. AUSENCIA.
INEPCIA. SUMULA 182/STJ.

1. Nao deve ser conhecido o agravo em recurso especial que nao impugna,
especificamente, todos os fundamentos da decisdo agravada, conforme
disposto na Sumula 182/STJ.

2. Agravo em recurso especial de JOAO DIAS DE OLIVEIRA nao conhecido.
RECURSO ESPECIAL. ACAO RESOLUTORIA. CONTRATO DE COMPRA
E VENDA. IMOVEL. BENFEITORIAS. DIREITO DE RETENCAO. ART. 1.029
DO CC/02. LIMITE. VALOR DA INDENIZACAO DEVIDA.
ENRIQUECIMENTO ILICITO. VEDACAO. ART. 884 CC/02. ALUGUEIS.
TAXA DE OCUPACAO. UTILIZACAO DE IMOVEL ALHEIO. INCIDENCIA.
PERIODO DE OCUPACAO DO IMOVEL. INTEGRALIDADE.
INDENIZACOES. VALORES. COMPENSACAO. PROVIMENTO.

1. Cuida-se de acao de resolucado de contrato de compra e venda de imovel,
fundada no inadimplemento do comprador, na qual a obrigacdo de pagar
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aluguéis pela ocupacdo do imével foi suspensa durante o periodo de
exercicio do direito de retengao por benfeitorias.

2. Recurso especial interposto em: 17/05/2019; conclusos ao gabinete em:
27/12/2020; aplicagdo do CPC/15.

3. O propésito recursal consiste em determinar se: a) ocorreu negativa de
prestacao jurisdicional; e b) na resolu¢do de contrato de compra e venda de
imovel, existindo o direito a retencao por benfeitorias, deve-se, durante seu
exercicio, isentar o adquirente do pagamento de aluguéis ou taxa de
ocupagao.

4. Devidamente analisadas e discutidas as questbes de mérito, e
fundamentado corretamente o acérdao recorrido, de modo a esgotar a
prestacdo jurisdicional, ndo ha falar em violagdo do art. 1.022, | e Il, do
CPC/15.

5. Pelo principio da gravitagao juridica, as benfeitorias, bens acessorios,
acompanham o bem imével, bem principal, de forma que, em algumas
hipoteses, esses melhoramentos introduzidos no imoével pelo possuidor
direto entram para o patrimbnio do proprietario, possuidor indireto, quando o
bem principal retorna a sua posse.

6. Na forma do art. 1.029 do CC/02, o possuidor de boa-fé tem o direito de
reter o imovel alheio até que Ihe seja paga a indenizagao pelas benfeitorias
necessarias e uteis por ele introduzidas no bem.

7. A utilizacdo do imével objeto do contrato de compra e venda enseja o
pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupagao pela integralidade do tempo
de permanéncia, independentemente de quem tenha sido o causador do
desfazimento do negécio e da boa ou ma-fé da posse exercida pelo
adquirente, pois se trata de meio de evitar o enriquecimento ilicito do
possuidor pelo uso de propriedade alheia.

Precedentes.

8. Ainda que o adquirente possua direito de retencado por benfeitorias, ndo
pode ser isento, no periodo de exercicio desse direito, da obrigacéo de pagar
ao vendedor aluguéis ou taxa de ocupagdo pelo tempo que usou imovel
alheio.

9. O direito de retencdo nao é absoluto e deve ser exercido nos limites dos
valores da correspondente indenizagao pelas benfeitorias, que devem ser
compensados com o montante devido pela ocupagao do imovel alheio -
aluguéis ou taxa de ocupacéo.

10. Na hipétese dos autos, o acdérdao recorrido isentou o recorrido
(adquirente) do pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacgao no periodo
em que estivesse exercendo o direito de retengao pelas benfeitorias por ele
inseridas no citado bem, desviando-se, assim, da jurisprudéncia desta Corte
sobre o tema.

11. Recurso especial provido.

(REsp 1.854.120/PR, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 09/02/2021, DJe 11/02/2021)

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 Sec¢ao desta Corte, no julgamento do REsp 1.723.519/SP, em
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28/08/2019, reafirmou a orientacdo pela adocdo de um padrao-base de
clausula penal - retencdo de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imével, em que o acérdao recorrido
nao menciona qualquer circunstancia especifica que justifique a reducéo do
parametro jurisprudencial.

2. "Decretada a resolugao do contrato de compra e venda de imével, com a
restituicdo das parcelas pagas pelo comprador, o retorno das partes ao
estado anterior implica o pagamento de indenizagao 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 1.657.021/SP, Rel. Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 21/09/2020, DJe 24/09/2020)

No que se refere a alegada onerosidade da taxa de fruigdo e aos honorarios,
observa-se que a Corte estadual ndo emitiu juizo de valor a respeito das matérias,
mesmo com a oposigao dos embargos de declaragao, carecendo o apelo do requisito
indispensavel do prequestionamento.

Ademais, os recorrentes ndo alegaram a ofensa do acérdéo quanto ao art.
1.022 do Cdédigo de Processo Civil acerca das respectivas matérias.

Assim, ainda que os recorrentes tenham suscitado a matéria em aclaratorios,
far-se-ia, repita-se, imprescindivel a alegagao de violagéo do art. 1.022 do Cddigo de
Processo Civil quando da interposi¢ao do recurso especial, 0 que nao foi verificado no
presente caso. Nessa situagdo, encontra-se configurada a auséncia de
prequestionamento, devendo incidir a Sumula n. 211/STJ.

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 acérdao, ensejara a imposigao da multa prevista
no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015.

E o voto.
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ADVOGADOS :LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513
GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957
ARIANE DE SOUSA LEON - SP418500

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de
13/08/2024 a 19/08/2024, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Bbdas Cueva e

Moura Ribeiro votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 19 de agosto de 2024
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