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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

Agint no RECURSO ESPECIAL N° 2076067 - SP (2023/0180736-6)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
AGRAVANTE : FERNANDOPOLIS URBANIZADORA SPE LTDA
ADVOGADOS : MARCIO ZUBA DE OLIVA - DF041964

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

AGRAVADO : LUCAS DE MORAIS DOS SANTOS
ADVOGADO : OCLAIR VIEIRA DA SILVA - SP282203
EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. TAXA DE
OCUPACAO DO BEM. TERRENO NAO EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE. DECISAO MANTIDA.

1. Consoante entendimento desta Corte, ndo ha enriquecimento sem causa
no caso de terreno nao edificado, pois o comprador nado pode residir no
imével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupacdo do bem.
Precedente.

2. Apenas julgados proferidos por o6rgaos colegiados sao aptos a
comprovacgéao da divergéncia jurisprudencial, nao servindo como paradigma
decisdo monocratica de relator (Agint no REsp n. 1.920.301/AM, de minha
relatoria, julgado em 29/11/2021, DJe de 2/12/2021).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao
virtual de 14/11/2023 a 20/11/2023, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti
e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.
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Brasilia, 20 de novembro de 2023.

Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA
Relator
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1. Consoante entendimento desta Corte, ndo ha enriquecimento sem causa
no caso de terreno nao edificado, pois o comprador nado pode residir no
imével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupacdo do bem.
Precedente.

2. Apenas julgados proferidos por o6rgaos colegiados sao aptos a
comprovacgéao da divergéncia jurisprudencial, nao servindo como paradigma
decisdo monocratica de relator (Agint no REsp n. 1.920.301/AM, de minha
relatoria, julgado em 29/11/2021, DJe de 2/12/2021).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno (e-STJ fls. 246/263) interposto contra decisao

desta relatoria, que deu parcial provimento ao recurso (e-STJ fls. 236/239).

Em suas razdes, a parte alega que "esta Corte ndo dispbe de
posicionamento jurisprudencial consolidado a respeito da taxa de fruicdo de lote ndo
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edificado, pelo contrario, a Quarta Turma deste Colendo Tribunal entende de maneira
diametralmente oposta a decisdo monocratica vergastada" (e-STJ fl. 253).

Ao final, pede a reconsideragao da decisdo monocratica ou a apreciagao do
agravo pelo Colegiado.

A parte agravada apresentou impugnacao (e-STJ fls. 267/273).

E o relatorio.

VOTO

A insurgéncia nao merece acolhida.

A parte ndo trouxe nenhum argumento capaz de afastar os termos da
decisdo agravada, motivo pelo qual deve ser mantida por seus proprios fundamentos
(e-STJ fls. 236/239):

Trata-se de recurso especial fundamentado no art. 105, lll, "a" e "c", da CF,
interposto contra acérdao assim ementado (e-STJ fl. 129):

"APELACAO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. Agéo de rescisdo de
contrato. Sentenca de procedéncia parcial, que decretou a rescisao do
contrato e condenou a ré a devolugao de 80% dos valores pagos pelo
autor a titulo de parcelas do prego do imovel. Inconformismo da re.
RESCISAO CONTRATUAL. Pretensao de retencdo de 10% sobre o
valor total do negdcio. Nao acolhimento. Contrato anterior a Lei n°
13.786/2018. Retencao de 20% dos valores pagos pelo adquirente a
titulo de parcelas do preco do imével que é suficiente para compensar
a vendedora pela rescisdo contratual. Devolu¢ao de 80% dos valores
que € de rigor. Valores pagos pelo autor a titulo de arras que nao se
confundem com comissdo de corretagem e nao possuem natureza
penitencial, sendo devida a devolugdao na mesma propor¢ao. FIXACAO
DE TAXA DE OCUPACAO. Pretenséo da apelante de condenagéo do
autor ao pagamento de taxa de ocupacéo relativa ao periodo em que
permaneceu na posse do imével. Impossibilidade, uma vez que o
compromisso de compra e venda tem por objeto a compra de lote
vazio. Entendimento do STJ nesse sentido. Sentenga confirmada.
Sucumbéncia recursal da ré. NEGADO PROVIMENTO AO
RECURSQ". (v.40318).

Em suas razdes (e-STJ fls. 140/164), a parte recorrente aponta, além de
dissidio jurisprudencial, violagao dos seguintes dispositivos legais:

(i) arts. 402, 475 e 884 do CC/2002, porque (e-STJ fl. 146):

[...] a Recorrente, ao liberar o imovel a Recorrida no ato da assinatura
do pacto, foi privada de exercer a posse do lote, que por sua vez
passou a ser ocupado pela adquirente de forma exclusiva e
ininterrupta.

No caso vertente, o ndo arbitramento da taxa de ocupagdo do bem
favorece, indubitavelmente, o enriquecimento sem causa da
Recorrida [...]

(ii) arts. 421 e 422 do CC/2002, pois (e-STJ fls. 156/157):
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[...] ndo se pode falar em devolugcdo dos valores pagos com retencao
de apenas 20% (vinte por cento), vez que em controvérsia com o
constante em contrato firmado entre as partes e, consequentemente,
ferindo a legislagéo vigente.

[...] diferentemente do V. Acérdao proferido, a presente demanda,
deveria ser mantido o percentual de retengdo no percentual de 25%
(vinte e cinco por cento) conforme o entendimento desta Egrégia
Corte, que vem aplicando a retengcdo dos valores pagos pelo
promitente comprador entre 30% e 25% pela vendedora, a casos
idénticos ao ora em analise.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 217/227 (e-STJ).

O recurso foi admitido na origem.

E o relatério.

Decido.

Quanto a taxa de fruigdo, o Tribunal de origem entendeu que (e-STJ fl. 135):

Contudo, a decisao recorrida ndo comporta reforma nesse ponto. O
imével objeto do contrato de compra e venda consiste em lote
residencial sem construgdes.

A decisao recorrida esta em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte,
pacifica ao afirmar que nao ha enriquecimento sem causa no caso de terreno
nao edificado, pois o comprador nao pode residir no imdvel, devendo ser
afastada a cobranca da taxa de ocupacao do bem. A propésito:

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

1. Consoante entendimento desta Corte Superior, tratando-se de
terreno sem edificacdo e ndo havendo prova de realizagao de qualquer
benfeitoria no lote, bem como ausente qualquer comprovacido de
prejuizo efetivo, ndo ha que se falar em indenizagéo a titulo de fruicao
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 n&o importa em
perda das arras se estas forem confirmatérias, admitindo-se, contudo,
a retencdo, pelo vendedor, de parte das prestagdes 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.)

Por outro lado, no que se refere ao percentual de retencdo a insurgéncia
merece provimento.

No caso, a Corte local concluiu que (e-STJ fl. 132):

No caso dos autos, o compromisso de compra e venda foi firmado em
13 de maio de 2014 (fls.13), ndo estando sujeito as disposi¢cdes da
referida lei.
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A pretensdo de majoragdo do percentual a ser retido a titulo de
compensacdo pelo desfazimento do negdécio também nao comporta
reforma. Esta TERCEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO vem
adotando o percentual de 20%, nos termos fixados pela sentenga,
como adequado para compensacao pelo prejuizo suportado pela
vendedora em razao da rescisédo contratual.

Ocorre que, "a Segunda Sec¢do do STJ, no julgamento do REsp n.
1.723.519/SP (28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI,
firmou o entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da
Lei n. 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por
cento) de retencgdo, definido anteriormente no julgamento dos EAg n.
1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o construtor das
despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato" (Agint nos EDcl no
Agint no AREsp 1822832/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe 03/03/2022).

Nesse mesmo sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO. INICIATIVA DO COMPRADOR. PERCENTUAL DE
RETENCAO. DECISAO MANTIDA.

1. "A Segunda Sec¢ao do STJ, no julgamento do REsp n. 1.723.519/SP
(28.8.2019), de relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o
entendimento no sentido de que, nos contratos firmados antes da Lei
n. 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco
por cento) de retencao, definido anteriormente no julgamento dos EAg
n. 1.138.183/PE, por ser adequado e suficiente para indenizar o
construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do contrato”
(Agint nos EDcl no Agint no AREsp 1822832/RJ, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe
03/03/2022).

2. Sucumbéncia minima da parte autora, impondo-se a parte ré arcar
com as custas e os honorarios advocaticios.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 1.821.981/SP, de minha relatoria,
QUARTA TURMA, julgado em 16/5/2022, DJe de 19/5/2022.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL -DECISAO MONOCRATICA QUE
DEU PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE CONTRARIA.
INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE AUTORA.

(...)

3. A Segunda Segdo desta Corte, no julgamento do Resp n.
1.723.519/SP, em 28/08/2019, de relatoria da Ministra Maria Isabel
Gallotti, reafirmou a orientacdo pela adog¢do de um padrao-base de
clausula penal - retengdo de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imoével, em que o acdérdao
recorrido ndo menciona qualquer circunstancia especifica apta a
justificar a redugcado do parémetro jurisprudencial, isto é, aquém do
percentual de 25%. Precedentes.

4. A jurisprudéncia da Segunda Sec¢ao do STJ, firmada na sistematica
dos recursos repetitivos, € no sentido de que, "nos compromissos de
compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n.
13.786/2018, em que é pleiteada a resolugdo do contrato por iniciativa
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do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em
julgado da decisdao" (REsp n. 1.740.911/DF Relatora p/ Acérdao
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado
em14/8/2019, DJe 22/8/2019)

(...)

(Agint nos EDcl no Agint no AREsp 1756835/PR, Relator Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 21/02/2022, DJe
24/02/2022.)

Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem reduziu o percentual de
retencao pactuado no contrato para 20% (vinte por cento) dos valores pagos
pela parte recorrida, sem, contudo, mencionar nenhuma peculiaridade que
justificasse a redugao.

Dessa forma, a luz da jurisprudéncia acima consolidada, entendo que deve
prevalecer o percentual de retengdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pela adquirente, suficiente para indenizar o construtor das
despesas gerais e compensa-lo do rompimento unilateral do contrato.

Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso especial, a fim de
determinar o percentual de retengao de 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pelo adquirente. Mantido os 6nus sucumbenciais.

Publique-se e intimem-se.

Consoante o entendimento jurisprudencial das duas Turmas que compdem a
Segunda Secédo, ndo ha enriquecimento sem causa no caso de terreno ndo edificado,
pois o comprador ndo pode residir no imoével, devendo ser afastada a cobrancga da taxa
de ocupacao do bem.

A propdsito:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO DA
COMPRADORA. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO.
IMPOSSIBILIDADE. REEXAME DO CONTRATO E DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
COBRANGA DA TAXA DE FRUICAO DE LOTE NAO EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N.
282 E 356 DO STF. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83/STJ. PERCENTUAL
DE RETENGAO. ONUS SUCUMBENCIAIS. PRINCIPIO DA CAUSALIDADE.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO
MANTIDA.

[.]

4. Conforme a orientagcao sedimentada no ambito desta Corte, "na hipotese
de desfazimento de contrato de promessa de compra e venda de terreno nao
edificado por interesse exclusivo dos adquirentes, é indevida a condenagao
dos consumidores ao pagamento de taxa de ocupacao/fruicado" (Agint no
REsp n. 1.941.068/SP, Relator Ministro MOURA RIBEIRO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 27/9/2021, DJe 29/9/2021).

5. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada, ante a incidéncia das
Sumulas n. 282, 284 e 356 do STF e 5, 7 e 83 do STJ.

6. Agravo interno parcialmente conhecido e, na parte conhecida, desprovido.
(Agint no REsp n. 2.020.261/SP, de minha relatoria, QUARTA TURMA,
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julgado em 5/9/2023, DJe de 14/9/2023.)

AGRAVO INTERNO. ~ RECURSO ESPECIAL. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE INDICACAO DE DISPOSITIVO
LEGAL. FUNDAMENTAGAO DEFICIENTE. SUMULA N. 284 DO STF.
COBRANGCA DE TAXA DE FRUICAO. IMPOSSIBILIDADE. TERRENO NAO
EDIFICADO. ACORDAO EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA
DO STJ.

1. "A auséncia de indicagdo do dispositivo de lei federal supostamente
violado impede a abertura da instancia especial, nos termos da Sumula 284
do Supremo Tribunal Federal, aplicavel, por analogia, neste Tribunal" (Agint
no AREsp 1830228/SP, Relator Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 25/10/2021, DJe 25/11/2021).

2. Consoante entendimento do STJ, ndo é cabivel a fixagdo de taxa de
fruicdo na hipdtese de desfazimento de contrato de compra e venda de
terreno nao edificado. Incidéncia da Sumula 83 do STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no REsp n. 2.050.428/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 11/9/2023, DJe de 14/9/2023.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRAGAO DE POSSE E PERDAS E
DANOS JULGADA IMPROCEDENTE. AUSENCIA DE NOTIFICAGAO. TAXA
DE FRUICAO INDEVIDA. LOTE NAO EDIFICADO. ACORDAO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR.
SUMULA 83/STJ. REVISAO DAS CONCLUSOES DO ACORDAO
RECORRIDO. IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE DE INTERPRETAGAO
DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E DO REEXAME DO ACERVO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Segundo o entendimento jurisprudencial das duas Turmas que compdem
a Segunda Secdo, em caso de rescisdo do compromisso de compra e
venda, por iniciativa do comprador, ndo € cabivel o pagamento de taxa de
ocupacgao ou de fruicdo pelo fato de ter tido a posse do imével, pelo tempo
em que o contrato teve vigéncia, quando, como no caso concreto, tratar-se
de um lote (terreno) que nao foi edificado. Em tal hipétese, ndo ha falar em
enriquecimento ilicito.

Aplicacdo da Sumula 83/STJ.

2. Reverter as conclusées do Tribunal local acerca da auséncia de
constituicdo em mora da parte adversa - para acolher a pretens&o recursal
no moldes em que pretendido - demandaria necessariamente a interpretagéo
de clausulas contratuais e o revolvimento do acervo fatico-probatério dos
autos, providéncias vedadas no ambito do recurso especial, ante os 6bices
dispostos nas Sumulas n. 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica.

3. Razobes recursais insuficientes para a revisao do julgado.
4. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp n. 2.270.435/GO, Relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/6/2023, DJe de 29/6/2023.)

Aplicavel, portanto, a Sumula 568 do STJ.
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Além disso, somente julgados proferidos por 6rgaos colegiados sao aptos a
comprovacao da divergéncia jurisprudencial, ndo servindo como paradigma decisao
monocratica de relator (Agint no REsp n. 1.920.301/AM, da minha relatoria, julgado em
29/11/2021, DJe de 2/12/2021).

Assim, ndo prosperam as alegag¢des constantes no recurso, incapazes de
alterar os fundamentos da decisdo impugnada.

Diante do exposto, NEGO PROVIMENTO ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint no REsp 2.076.067 / SP

Numero Registro: 2023/0180736-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10035130820228260189 20220000857234

Sessio Virtual de 14/11/2023 a 20/11/2023

Relator do Agint
Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : FERNANDOPOLIS URBANIZADORA SPE LTDA

ADVOGADOS : MARCIO ZUBA DE OLIVA - DF041964
EDUARDO SILVA MADLUM - SP296059
WILLIAM SILVA DE ALMEIDA PUPO - SP322927

RECORRIDO : LUCAS DE MORAIS DOS SANTOS

ADVOGADO : OCLAIR VIEIRA DA SILVA - SP282203

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : FERNANDOPOLIS URBANIZADORA SPE LTDA

ADVOGADOS : MARCIO ZUBA DE OLIVA - DF041964
EDUARDO SILVA MADLUM - SP296059
WILLIAM SILVA DE ALMEIDA PUPO - SP322927

AGRAVADO : LUCAS DE MORAIS DOS SANTOS

ADVOGADO : OCLAIR VIEIRA DA SILVA - SP282203

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em sessao virtual de 14/11/2023 a 20/11
/2023, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Joao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Marco Buzzi
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Raul Araujo.
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Brasilia, 21 de novembro de 2023
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