SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 2732757 - SP (2024/0324154-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

AGRAVANTE : IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA

ADVOGADA : LIDIA MARIA DE ARAUJO DA C. BORGES - SP104616

AGRAVADO : MEIRE APARECIDA FERREIRA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SEO00000M
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTR~ATUAL,C/C REINTEGRACAO DE POSSE E
PERDAS E DANOS. TAXA DE FRUICAO IMOVEL. TERMO INICIAL. EFETIVA
O/CUPACAO DE IMOVEL EDIFICADO. FUNDAMENTACAO. DEFICIENTE.
SUMULA 284/STF.

1. Agdo de rescisdo contratual c/c reintegracdo de posse e perdas e danos.

2. Consoante a jurisprudéncia dominante deste Superior Tribunal de Justica, é
indevida a taxa de ocupacdo ou fruicdo apds o desfazimento de promessa de
compra e venda de lote ndao edificado, porquanto a resilicdo ndo enseja
qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor.
Precedentes.

3. Ajurisprudéncia do STJ também ja decidiu que ndo ha enriqguecimento sem
causa no caso de terreno nao edificado, pois o comprador ndao pode residir
no imoével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupagao do bem.
Precedentes.

4. A auséncia de indicacdo expressa do dispositivo de lei federal
alegadamente violado importa no ndo conhecimento do recurso quanto ao
tema.

5. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta
extensdo, 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
25/03/2025 a 31/03/2025, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Bdas Cueva, Moura Ribeiro
e Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 01 de abril de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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1. Acdo de rescisdo contratual c/c reintegracdo de posse e perdas e danos.

2. Consoante a jurisprudéncia dominante deste Superior Tribunal de Justica, é
indevida a taxa de ocupacdo ou fruicdo apds o desfazimento de promessa de
compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resilicdo ndo enseja
qualquer enriguecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor.
Precedentes.

3. Ajurisprudéncia do STJ também ja decidiu que ndo ha enriqguecimento sem
causa no caso de terreno nado edificado, pois o comprador nao pode residir no
imovel, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupacdo do bem.
Precedentes.

4. A auséncia de indicacdo expressa do dispositivo de lei federal
alegadamente violado importa no ndo conhecimento do recurso quanto ao
tema.

5. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta
extensdo, provido.

RELATORIO
Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Examina-se agravo em recurso especial interposto por IMOBILIARIA E

CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA, contra decisdao que inadmitiu recurso especial
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fundamentado, exclusivamente, na alinea "a" do permissivo constitucional.

Acao: rescisdo contratual c/c reintegragdo de posse e perdas e danos
proposta pela agravante contra MEIRE APARECIDA FERREIRA.

Sentenga: julgou parcialmente procedentes os pedidos da inicial,
"para declarar rescindido o contrato entre as partes e determinar a retencdo de
apenas 20% das parcelas pagas, devendo os 80% restantes serem devolvidos
corrigidos monetariamente, pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica e com juros
de 1% ao més, desde o desembolso pelo requerido, bem como para fixar o valor
mensal de 0,5% do valor do imdvel, a titulo de aluguel, observada a prescri¢cdo
quinguenal, aplicando-se a estes a correcao desde os respectivos meses de fruicao,
bem como juros de mora, sendo os retroativos a constituicdo em mora, bem como
os demais, a contar de cada més de uso do bem, bem como condenar ao
pagamento dos impostos, taxas e contas consumos relativos ao imdvel ndo pagos
no periodo de ocupacdo". (e-STJ Fls. 42/44)

Acoérdao: deu parcial provimento ao recurso de apelagdo da parte

agravante, nos termos da ementa:

“Acdo de rescisdo contratual cumulada com ac¢do de rescisdo de contrato de compra
e venda cumulada com reintegracdo de posse e perdas e danos Compra e venda de
imével Relacdo de consumo configurada entre as partes Incidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor Possibilidade de retencdo de parte do montante pago pela
parte autora para custeio de despesas com publicidade e administracdo do
empreendimento Incidéncia das Sumulas 1, 2 e 3 desta Corte de Justica Montante
retido que comporta majoragao de 20% para 25% dos valores pagos, montante que
se mostra adequado ao caso Devolugdo deve se dar em uma Unica parcela Calculo
do percentual da taxa de ocupacdo que fica mantido nos exatos termos da sentenca,
sob pena de ocorrer a reformatio in pejus Reforma para que a fixacdo da verba
honoraria esteja em conformidade com o entendimento sedimentado pelo Superior
Tribunal de Justica no julgamento do Recursos Especiais n? 1850512/SP,
1877883/SP, 1906623/SP e 1906618/SP (Tema 1076), que tramitou pelo rito dos
recursos repetitivos Fixacdo dos honorarios por apreciacdo equitativa ndo é
permitida quando os valores da condenacdo, da causa ou o proveito econémico da
demanda forem elevados. E obrigatéria nesses casos a observancia dos percentuais
previstos nos §§ 22 ou 32 do artigo 85 do CPC Recurso parcialmente provido. Da-se
provimento em parte ao recurso”. (e-STJ fl. 90)

Embargos de Declaragao: opostos pela parte agravante, foram

rejeitados. (e-STJ Fls. 124/128)
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Recurso especial: alega violagcdo dos arts. 884 do CC e 32-A da Lei
6.766/79. Alega que o acorddo recorrido violou o artigo 884 do Cddigo Civil, ao
permitir que o recorrido permanecesse no imovel sem qualquer contraprestacao,
configurando enriquecimento sem causa. O principio da vedacdao ao
enriquecimento ilicito busca impedir que uma parte se beneficie indevidamente
em prejuizo de outra, especialmente quando ha posse e fruicdo de um bem sem o
correspondente pagamento. Sustenta que o direito a indenizacao pela ocupacao
do imoével esta devidamente respaldado pela Sumula 1 do TJSP, que reconhece a
obrigacdo do compromissario comprador inadimplente de compensar
financeiramente o vendedor pelo tempo de posse do bem. Além disso, o artigo 32-
A da Lei 6.766/79 reforca que, na rescisdo contratual, os valores pagos devem ser
restituidos ao comprador, mas sem afastar a obrigacdo de indenizacao ao
vendedor pela utilizacdo do imdvel. Pleiteia o afastamento do prazo prescricional

quinguenal. (e-STJ Fls. 104/114)

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

1. Da taxa de fruigao

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é no sentido de que o
direito de recebimento de indenizacdo a titulo de aluguel do promissario-
comprador que, mesmo dando causa a rescisdo, permanece na posse do imovel,
decorre da privacao do promitente-vendedor do uso do imdvel. Assim, o encargo
locaticio mostra-se devido a partir da efetiva ocupacdo do bem, visto que é
consectario légico do retorno ao status quo, sob pena de premiar os inadimplentes
com moradia graciosa e estimular a protelacdo do final do processo

Nesse sentido: Agint no AREsp n. 2.157.506/PR, Quarta Turma, DJe de
31/3/2023; Agint no REsp n. 1.996.109/SP, Terceira Turma, DJe de 10/8/2022 e
Aglnt nos EDcl no AREsp n. 1.657.021/SP, Quarta Turma, DJe de 24/9/2020.

Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem consignou que a taxa de

ocupacao deveria incidir apenas durante o periodo da mora, indo em sentido
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contrario a citada jurisprudéncia do STJ.

Ademais, ajurisprudéncia do STJ também ja decidiu que ndo ha
enriguecimento sem causa no caso de terreno ndo edificado, pois o comprador
nao pode residir no imovel, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupacao
do bem. (Agint no REsp 1.896.690/SP, Quarta Turma, DJe de 26/08/2021; Agint no
REsp n. 1.974.289/SP, Terceira Turma, DJe de 22/6/2022; Agint no REsp n.
1.981.648/SP, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022, DJe de 8/9/2022; Agint nos
EDcl no REsp n. 1.963.417/SP, Terceira Turma, julgado em 22/8/2022, Dle de
26/8/2022; Agint no REsp n. 1.988.931/SP, Quarta Turma, julgado em 9/8/2022,
DJe de 19/8/2022).

Portanto, o entendimento do STJ de que a promitente vendedora faz jus
ao recebimento de taxa de fruicdo do imdvel somente se aplica para imoveis com
edificacdo. Na hipdtese de ter havido a edificacao capaz de abrigar a residéncia da
parte durante a vigéncia do contrato, esta devera constituir o termo inicial da taxa
de fruicdo. No entanto, ndo consta a referida informacao no acérdao recorrido, de
modo que demandaria a incursao nos fatos e provas dos autos, vedada pelo ébice
da Sumula 7/STJ.

Desse modo, encontrando-se o entendimento da Corte de origem em
divergéncia com a jurisprudéncia deste Tribunal, o recurso deve ser provido para
determinar a remessa dos autos ao Tribunal de origem, a fim de que seja proferido
novo julgamento do recurso de apelacdo interposto pela parte agravante, a luz da

jurisprudéncia do STJ inserta nesta decisao.

2. Da fundamentacgao deficiente

Quanto a questdo atinente ao prazo prescricional, observa-se que nao
houve indicacao expressa do dispositivo de lei que teria sido violado pelo acérdao
recorrido, sendo insuficiente a mera citacao de dispositivos nas razdes do recurso a
titulo de fundamentacao.

E firme a jurisprudéncia desta Corte Superior no sentido de que a falta

de indicacdo clara e precisa dos dispositivos de lei federal alegadamente violados
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implica deficiéncia na fundamentacao do recurso especial. Aplica-se a inteligéncia

Sumula 284/STF.
DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO do agravo para CONHECER
PARCIALMENTE do recurso especial e DAR-LHE PROVIMENTO, para determinar a
remessa dos autos ao Tribunal de origem, a fim de que seja proferido novo
julgamento do recurso de apelacdo interposto pela parte agravante, a luz da

jurisprudéncia do STJ inserta nesta decisao.
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Sesséo Virtual de 25/03/2025 a 31/03/2025

Relator

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
ADVOGADA : LIDIA MARIA DE ARAUJO DA C. BORGES - SP104616
AGRAVADO : MEIRE APARECIDA FERREIRA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/03
/2025 a 31/03/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto
da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 31 de marco de 2025
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