SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2743313 - SP (2024/0342922-8)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE BAURU

ADVOGADOS : MICHELE DE MARCOS CATTUZZO ALCARDE - SP325967
KAREN VIEIRA MACHADO - SP209157

AGRAVADO : CARLOS ROBERTO CLEMENTE DE OLIVEIRA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

AGRAVADO : JESSICA FERNANDA DE OLIVEIRA SOUZA

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS - SE000000M

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL.
REINTEGRACAO DE POSSE. VALOR PAGO. DEVOLUCAO PARCIAL.
CABIMENTO. JULGAMENTO EXTRA PETITA E APLICABILIDADE DO CDC.
FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N° 211/STJ.

1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
rescindido o contrato, deve ser assegurado o retorno ao status quo ante,
determinando-se, de um lado, a devolucao do preco pago, ainda que
parcialmente, e, de outro, a restituicio do imovel cumulada com a
compensacao pela ocupacao do bem. Precedente.

2. E inviavel a analise de violacao de dispositivos de lei nao
prequestionados na origem, apesar da oposicao de embargos de declaracao.
3. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial, e negar-lhe
provimento.

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
Sessao Virtual de 06/08/2025 a 12/08/2025, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 14 de agosto de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
rescindido o contrato, deve ser assegurado o retorno ao status quo ante,
determinando-se, de um lado, a devolucao do preco pago, ainda que
parcialmente, e, de outro, a restituicio do imovel cumulada com a
compensacao pela ocupacao do bem. Precedente.

2. E inviavel a analise de violacao de dispositivos de lei nao
prequestionados na origem, apesar da oposicao de embargos de declaracao.
3. Agravo conhecido para conhecer do recurso especial, e negar-lhe
provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR
DE BAURU contra a decisdao que inadmitiu recurso especial.

O apelo extremo, com fundamento no artigo 105, III, alinea "a", da
Constituicdo Federal, insurge-se contra o acérdao do Tribunal de Justica do Estado de

Sao Paulo assim ementado:

"APELACAO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE
POSSE. Inadimpléncia dos compradores. Sentenca de parcial procedéncia.
Inconformismo da parte autora. Alegacdo de que ndo cabe qualquer
restituicdo e deve condenar o réu a multa contratual. Devolugcdo que deve ser
mantida, considerando a reintegracdo de posse da autora e para evitar
enriquecimento ilicito. Descontos de valores repassados a terceiros. Ndo
cabimento. Obrigagcdo entre a autora e terceiros que ndo pode obrigar oS
réus. Multa contratual indevida. Excessiva onerosidade ao consumidor.
Sentenca mantida. RECURSO NAO PROVIDO" (e-STJ fl. 197).

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fl. 208).

No recurso especial, a recorrente alega violacdo dos seguintes dispositivos

legais com as respectivas teses:
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(i) arts. 141 e 492 do CPC, por defender ofensa ao principio da congruéncia
e julgamento extra petita ao condenar a Cohab na devolucado dos valores pagos sem
que houvesse pedido especifico para tal;

(ii) arts. 187, 389, 394, 402, 421, 422, 884 e 879 do Coddigo Civil, ao
argumento de enriquecimento sem causa do mutuario, diante do uso do imovel e
devolucao dos valores pagos, mesmo apos o uso prolongado do imodvel; defende que
seria o caso de retencao integral dos valores pagos como compensacao pelo uso do
imovel, e

(iii) arts. 51 e 53 do CDC, por sustentar a inaplicabilidade do Codigo de
Defesa do Consumidor e a inexisténcia de clausula contratual que determinasse a
perda total ou parcial das parcelas pagas.

Sem contrarrazoes, o recurso especial foi inadmitido, dando ensejo a
interposicao do presente agravo.

E o relatério.

VOTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se ao
exame do recurso especial.

A insurgéncia nao merece prosperar.

De inicio, no que se refere a ofensa aos arts. 141 e 492 do CPC e 51 e 53 do
CDC, verifica-se que o tema de julgamento extra petita e a aplicabilidade do CDC nao
foram objeto de debate pelas instancias ordinarias, embora opostos embargos de
declaracao.

Assim, ausente o requisito do prequestionamento, incide o disposto na
Sumula n°® 211/STJ: "Inadmissivel recurso especial quanto a questdo que, a despeito
da oposi¢cao de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribunal 'a quo".

Quanto ao enriquecimento sem causa e devolucao dos valores pagos, extrai-
se do acérdao recorrido a seguinte fundamentacao:

"A restituicao de parte das quantias pagas deve ser mantida
para evitar enriquecimento ilicito da apelante, ja que o imoével lhe serd
restituido e poderd ser alienado novamente. A alegag¢do de que a nova
alienacdo tera como pagamento o prazo de 240 meses e que haverd demora
para ser quitado, ndo pode ser usado em prejuizo do consumidor do anterior
contrato, no caso, dos apelados.

Ademais, a pretensdo da apelante é o perdimento de tudo o que
os réus desembolsaram, o que também implicaria em onerosidade excessiva
aos consumidores, o que ndo se admite” (e-STJ fl. 199, grifou-se).

Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, rescindido o
contrato, deve ser assegurado o retorno ao status quo ante, determinando-se, de um
lado, a devolucao do preco pago, ainda que parcialmente, e, de outro, a restituicao do
imével cumulada com a compensacdo pela ocupacao do bem.

Assim, o aresto combatido encontra-se alinhado a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, nao merecendo reparos o acordao recorrido.

Nesse sentido:

"RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO
DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL C.C.
REINTEGRACAO DE POSSE. INADIMPLEMENTO DO PROMISSARIO
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COMPRADOR. PAGAMENTO DE ALUGUEL PELO LONGO PERIODO DE USO
DO IMOVEL SEM QUALQUER CONTRAPRESTACAO DESNECESSIDADE DE
PEDIDO EXPRESSO. CONSECTARIO LOGICO DO RETORNO AO STATUS
QUO. QUANTIA QUE DEVERA SER APURADA EM LIQUIDACAO DE
SENTENCA. OBSERVANCIA, SE APLICAVEL, DO DISPOSTO NO ART. 509, §
2° DO CPC/2015, FICANDO AUTORIZADA A POSTERIOR COMPENSACAO
COM O VALOR RESTITUIDO PELA RECORRENTE. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, PROVIDO EM PARTE.

1. Cinge-se a controvérsia a definir: i) se houve negativa de prestacgdo
Jjurisdicional; ii) se é possivel decretar a perda das prestagcées pagas pelos
promitentes compradores, como forma de compensacdo pelo longo tempo de
ocupacgdo do imével, mesmo sem haver pedido expresso na peticdo inicial; e
iii) se a sentenca proferida foi extra petita em relagcdo a condenacdo da
recorrente/ autora a devolugdo das parcelas pagas aos recorridos/réus.

2. O Tribunal de origem analisou todas as questées suscitadas pela
recorrente, ressaltando que a devolugcdo das parcelas pagas seria
decorréncia natural do pedido de rescisdo contratual, diferente do pleito de
compensacdo pela ocupacgdo do imdvel de forma gratuita. Por essa razdo,
afasta-se a apontada negativa de prestacdo jurisdicional.

3. A rescisdo do contrato de promessa de compra e venda de imével impée o
retorno das partes contratantes ao status quo ante, determinando-se, de um
lado, a devolucdo do preco pago, ainda que parcialmente, e, de outro, a
restituicdo do imével cumulada com a compensagdo pela ocupag¢do do bem.

4. Com efeito, o ressarcimento pela ocupacdo do imével trata-se de
consectario légico do retorno das partes ao estado anterior, pois cabe ao
magistrado, ao determinar a rescisdo contratual, dispor acerca da forma
como as partes deverdo ser restituidas a condigcdo original, sendo
desnecessdrio, portanto, pedido expresso na peticdo inicial, reconvencdo ou
acdo propria para essa finalidade, a luz do principio restitutio in integrum.

5. No caso, os réus ocuparam o imével por mais de 13 (treze) anos sem
qualquer contraprestacdo. Dessa forma, o Juizo a quo, ao julgar procedente
a agdo de rescisdo contratual c.c. reintegracdo de posse, determinando a
restituicdo das partes ao estado anterior, deveria dispor sobre a
compensacdo entre os valores eventualmente devidos aos compradores com
as verbas devidas a vendedora, independentemente de pedido expresso, sob
pena de se chancelar notério enriquecimento ilicito dos recorridos em virtude
da moradia gratuita por mais de uma década.

6. Por essas razdes, impde-se a reforma do acorddo recorrido para
determinar que os recorridos paguem a recorrente os aluguéis devidos pelo
tempo em que ocuparam o imdvel, em quantia a ser apurada em liquidacdo
de sentenca, observado, se aplicavel, o disposto no art. 509, § 2°, do CPC
/2015, ficando autorizada a posterior compensac¢do com o valor a ser
restituido pela recorrente.

7. Nos termos da pacifica jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica,
'Rescindido o contrato, deve ser assegurado o retorno ao status quo ante,
com a determinacdo de devolugcdo dos valores eventuais pagos,
circunstancia em que ndo se configura a existéncia de julgamento extra
petita pela decisdo do magistrado que assim se pronuncia' (REsp 1.471.838
/ PR, Relator o Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, DJe de 26/6/2015).

8. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, provido em
parte.”

(REsp 1.731.753/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 9/5/2023, DJe de 12/5/2023.)

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do recurso
especial, e negar-lhe provimento.
Deixa-se de majorar os honorarios sucumbenciais, nos termos do art. 85, §

11, do CPC, tendo em vista que nao foram arbitrados na origem.

E o voto.
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Exmo. Sr. ROGERIO DE PAIVA NAVARRO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE BAURU
ADVOGADOS : KAREN VIEIRA MACHADO - SP209157

MICHELE DE MARCOS CATTUZZO ALCARDE - SP325967
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
06/08/2025 a 12/08/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.
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Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela
Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 12 de agosto de 2025
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