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1. Recurso especial interpostocontraacérdao publicadona vigénciado Cédigo
de Processo Civilde 1973 (EnunciadosAdministrativos®s2 e 3/STJ).

2. Trata-sede acao que buscao desfazimentode negocio juridicode comprae
venda de imovelcom a devolucdodos valores pagos e a condenacaopor danos
materiaise moraise de pedidoreconvencionaljue pretendea deducaodo valor
correspondente taxade ocupacdodo imovelpelo periodode tempoem que as
autorasnele permaneceram.

3. As questodes controvertidasno presente recurso especial podem ser assim
resumidas:(i) se € devida a condenacadoao pagamentode taxa de ocupacao
(aluguéis) pelo periodo em que as autoraspermaneceramna posse do bem
imévelno caso de rescisdodo contratode promessade comprae venda com o
retornodas partesao estado anterior{ii) se o acérdaorecorridopadece de vicio
por deficiénciade fundamentacaoe (iii) se ficou caracterizadahipotese de
sucumbénciaeciprocaquantoao pedidoreconvencional.

4. Segundoa jurisprudéncidesta Corte,a utilizacaado imovelobjetodo contrato
de promessade comprae vendaensejao pagamentode aluguéispelo tempode
permanénciamesmoque o contratotenhasidorescindidoporinadimplementda
vendedora, ou seja, independentementede quem tenha sido o causadordo
desfazimentodo negobcio, sob penade enriquecimentgsem causa.

5. O pagamentode aluguéisnao envolve discussaoacercada licitudeou ilicitude
da condutado ocupante.O ressarcimentcé devido por forca da determinacao
legal segundoa quala ninguémé dado enriquecersem causaa custade outrem,
usufruindde bem alheiosem contraprestacao.

6. Nao viola os artigos 131, segundaparte, 165 e 458, incisoll, do Cédigo de
Processo Civil de 1973 o acérdao que adota, para a resolucdo da causa,
fundamentacamsuficiente ,porém diversada pretendidapelos recorrentes,para
decidirde modoclaroa controvérsigosta.

7. O acolhimentode pedido alternativoformuladoem reconvencao caracteriza
hipétese de sucumbénciatotal das autoras/reconvindaguanto ao pedido
reconvencional.

8. Recursoespecialnao provido.



ACORDAO

Vistose relatadosestes autos,em que sdo partesas acimaindicadasdecide a
TerceiraTurma,por unanimidadenegar provimentao recursoespecial,nos termosdo voto do
Sr. MinistrdRelator.Os Srs. MinistrodMarcoAurélioBellizze (Presidente),MouraRibeiroe Paulo
de Tarso Sanseverinovotaramcom o Sr. MinistrdRelator.

Ausente,justificadamente Sra. MinistrdNancy Andrighi.

Brasilia(DF), 12 de junhode 2018 (Datado Julgamento)

MinistrdRICARDOVILLASBOAS CUEVA
Relator



RECURSOESPECIALN® 1.613.613RJ(2016/0064287-0)
RELATORIO

O EXMO.SR. MINISTRORICARDOVILLAS BOAS CUEVA (Relator):Trata-se

_ com fundamentmo art. 105, incisolll, alineas "a" e "c¢", da Constituicao
Federal,contraacordaoproferidopelo Tribunatle Justicado Estadodo Rio de Janeiro.
Noticiamos autos que as ora recorrentespropuserama denominada'ag¢do de

anulacgdo de negécio juridico com devolucdo de quantia paga c/c indenizag¢do por danos

materiais e morais contra_, por si e representando

Segundoa narrativala sentenca,

"(...)

(...) Na inicial de fls. 02/17,as autoras alegaram que através de
assinaturae instrumentgparticularde sinale principiode pagamento,em 02 de
julhode 2004, os réus lhes prometeramvenderum imdvel situadono loteamento
Maravista,Itaipu, Niter6i, pelo valorde R$ 130.000,00Aduziramque, em 13 de
agosto de 2004, data aprazadapara assinaturade instrumentoparticularde
compra e venda com financiamentopacto adjeto de hipoteca e outras aveng¢as
contratadocom o Banco Real - ABN AMARO Bankficou ajustadaa novagao, com
o preco de venda de R$ 80.000,00.Entretanto, alegaram que mesmo apds
diversastentativasde contato com os réus, eles desapareceram,causandoum
atrasono andamentodo financiamentaevidoa faltade assinaturalNo dia 30 de
agosto de 2004, alegaram que o estabelecimentonotarialas informou que o
registrodo contratosé seriaaverbadoapés a liberacdioda GRPU/ SPU por causa
de proibicdo legal pré-existentee da caracteristicaforeira do imével, pois teria
sido construidoem terrenoacrescidode marinha,0 que ndo haviasido informado
pelos réus. Alémdisso, aduziramque descobriramestaro referidoimdévelem drea
citadaem agdo civil ptiblica promovidapelo MPF, tendo cassado os alvardsja
emitidos para obras no local até a conclusdo de estudos relativos ao impacto
ambiental. Alegaram ainda que como o imoével foi construido sobre a drea
alagada,sofreramdiversosprejuizos causadospela umidadee infiltracéese que
o réu é atuanteno mercadoimobilidrio,sabendode todos os problemasrelativos
ao imovel e tendo omitidotaisinformacgées.Por ultimo,aduziramque efetuarama
notificacdoextrajudiciabios réus, constituindo-osem mora em relacdo aos efeitos
do inadimplementocontratuale dando por rescindidoo contrato, solicitandoa
assinaturado distratojuntoao ANB-AMRO BANK. Diantedo exposto, as autoras
requereram a decretacdo por sentenca do desfazimentodo negdcio juridico
realizadoe a efetivadeclaracdode resilicGocontratualp devolugdodo valorpago
a titulo de sinal, no valorde R$ 60.000,00;a condenacdo a indenizacdopelos
danos materiaisno importe de R$ 10.789,56e danos morais no valor de 50
salariosminimos.Com a inicialvieramos documentosde fls. 18/ 329.

Devidamente citados, os réus apresentarama contestacdo as fls.
395/416em que arguirampreliminarde litisconsérciopassivo necessdrio deles
com o Banco ABN AMRO REAL S/A;no mérito, alegaramque ndo receberamos



R$ 70.000,00restantese que ndo puderamusufruirdo iméveltendo em vistaque
as autorasla residiamque mostraramtodos os documentosreferentesao imével;
que nuncaatrasarama celebrac¢do do negdcio, pois o que estavapendenteeram
os documentos da 2% autora; que foram surpreendidos em relacdo a
caracteristicaforeirado imével; que se tratade fato superveniente/casgortuito;
que o oficio que indicaser o imével foreiro é arbitrariojlegale ineficaz;que ndo
sabiam da ac¢do civil publica e que ela ndo atinge o imdvel; que as autoras
realizaramnotificacées contraditériasp que demonstrariaatitudemaliciosa;que
as unicas benfeitoriasrealizadasforam a colocacdo de plantase da grama; que
tambémsofreramdanos moraise que ndo é cabivelo CDC ao caso. Além disso,
ajuizarama reconvencdo. Documentosas fls. 417/ 424.

Reconvencao as fls. 425/430em que arguiram a preliminar de
litisconsércio necessario; alegaram que ndo receberam os R$ 70.000,00
restantes; que o impedimento do financiamentofoi um fato superveniente e
impossivel de ter sido previsto; que ndo possuem qualquer responsabilidade
quanto as dificuldadesocorridas devido a forca maior. Diante do exposto,
requererama expedigcdo de oficio ao RGI paraa anota¢doda comprae vendae
esclarecimentosquanto ao aforamento,oferecendo os vendedoresem depdsito
caso seja necessdrio o pagamento de laudémio; ou que seja rescindido o
contratocom a devolucdodo numerario,deduzindo-seo valorlocaticio do imével.
Documentosas fls. 431/ 433(e-STJ fls. 1.113-1.114).

O juizode primeirgraujulgouprocedentesem parteos pedidospara

"(...) declarara rescisdo do negécio juridico objeto da presente, sem
onus para os autores. Condeno os réus ao pagamentodo sinalno valorde R$
60.000,00(sessenta mil reais) acrescido de juros de 1% ao més e corregcdo a
contardadatado pagamento.

Condeno os réus no pagamentogasto pelos autorescom as benfeitorias
realizadasno imével, conforme descritono Laudo, acrescidode jurosde 1% ao
meés e correc¢do a contarda datado pagamento.

Condeno os réus no pagamentodo dano moralque fixoem R$ 5.000,00
(cinco milreais), acrescidode jurosde 1% ao més a contarda citag@oe correc@o
a contarda presente.

Condeno os réus no pagamentodas despesasprocessuaise honorarios
advocaticiosque fixoem 10% do valorda condenacgdo.

Consequentemente, julgo improcedente o pedido reconvencional,
condenandoos reconvintesno pagamentodas custas processuaise honordrios
advocaticiosque fixoem 10% do valorda reconvencad (e-STJfls.1.116-1.117).

Os réusinterpuseranrecursode apelacao (e-STJ fls. 1.118-1.147F as autoras
recorreranadesivamente(e-STJ fls. 1.164-1.172).

O Tribunale Justicado Estadodo Rio de Janeironegou provimentcao recurso
das autorase conferiuparcialprovimentoao apelo dos réus para condenaras autorasao
pagamentode taxade ocupacdoem valora ser apuradoem liquidacaode sentencacom juros

de morada citacaoe correcaomonetariade cada vencimento.



O arestoficouassimementado:

"APELACOES CIVEIS.

ACAO DE ANULACAO DE NEGOCIO JURIDICO C/C INDENIZATORIA POR
DANOS MORAIS E MATERIAIS.

RESCISAO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL SOB A ALEGACAO DE VICIO
REDIBITORIO.

RECONVENCAO PUGNANDO PELA TAXA DE OCUPACAO DO IMOVEL.
DECADENCIA AFASTADA.

SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA DO PEDIDO INICIAL, RESCINDINDO
A COMPRA E VENDA, SEM ONUS PARA AS AUTORAS, CONDENANDO OS
REUS A DEVOLUCAO DO SINAL E A INDENIZACAO PELAS BENFEITORIAS E
DANOS MORAIS. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO RECONVENCIONAL.
AGRAVOS RETIDOS NAO CONHECIDOS.

ART. 523,§ 1° DO CPC.

1. As partesajustaramem instrumentgparticularde recibo de sinale principiode
pagamento firmadoem 02/07/200due a imissdo na posse das Autoras, ora
terceira e quarta Apelantes, dar-se-ia no ato da assinaturada escritura que
concretizasse a alienag¢do, o que de fato ocorreu por meio do instrumento
particularde venda e compra com financiamentopacto adjeto de hipoteca e
outrasavencgas,assinadoem 09/08/2004.

2. A presenteacao foi propostaem 07/07/2008gentrodo prazodecadencialde 1
ano, previsto no art. 445 do CC, para que a irresignacgdo fundadaem vicio
redibitérigfosse deduzidaem Juizo.

3. A existénciade Acdo Civil Publica envolvendoa drea de terra onde o imével
esta localizadoe a averbagdo de que o referido imével seria foreiro a Unido,
registradasha matriculado imével posteriormenteao negécio juridicoentabulado
entreas partes,ndo podem ser consideradasvicio redibitorio.

4. Inteligénciado art. 44 1do CC.

5. Prova pericial realizadaem 18/08/201Que constatouque a umidadee as
infiltracéesno iméveleram causadasem razdoda baixaqualidadedo aterramento
e daimpermeabilizacdalo terreno.

6. Vicio redibitériodemonstrado.

7. A legitima expectativainicialdas Autoras, ora terceirae quartaApelantes,de
adquiriremum imével para nele residireme gozarem da tranquilidadesperada,
em razdo daquelaaquisicdo,foi frustradae ndo pode ser consideradacorriqueira
ou inerenteao contratode comprae vendade umimoével, razdopela qualreclama
reparacao.

8. Danos moraismantidosem R$ 5.000,00.

9. As Autoras, ora terceira e quarta Apelantes, devem ser ressarcidaspelas
benfeitoriasrealizadasno imével, na esteirado art. 1.219do CC: O possuidorde
boa-fé tem direitoa indenizac¢dodas benfeitoriasnecessdriase uteis, bem como,
quanto as voluptudriasse ndo lhe forem pagas, a levantd-las,quando o puder
sem detrimentoda coisa, e poderd exercer o direitode retencdo pelo valordas
benfeitoriasnecessdriase tteis.

10. Precedentesdesse E. TJERJ.

11. O ressarcimento pelas benfeitorias realizadas, todavia, esta vinculado a
efetiva comprovacdo das despesas. Na hipétese presente, ndo é possivel
identificarse as despesascomprovadaspor meio das notas fiscaisse referemas
benfeitoriasndicadasho laudopericial.

12. Mantida a condenagdao dos Réus, ora primeiro e segundo Apelantes, a



indenizams Autoras,ora terceirae quartaApelantes,das despesascomprovadas
exclusivamentepor meio de notasfiscaise vinculadasis benfeitoriasdentificadas
no laudopericial,mas sujeitandon quantificacdado danoa liquidacéo.

13. A indenizagdodevidaas Autoras,ora terceirae quartaApelantes,é iliquida,
razdo pela qual a corregdo monetdariadeve ser contada de cada desembolso,
conforme decididona sentenca vergastada.Porém, os juros de mora devem ser
contadosda citag¢ao, na esteirada Stumulan® 163 do E. STF e de precedentedo
E. STJ.

14. Pedido reconvencionalde arbitramentode taxa de ocupac¢do procedente,
invertendo-seos 6nus sucumbenciaiarbitradosia sentenca.

15. Taxa de ocupagdo devida pelas Autoras, ora terceira e quarta Apelantes,
desde a imissaodelas na posse do imével até a efetiva desocupacdo, uma vez
que a devolugcdodo sinalpago por elas tornardgratuitaa posse exercida,o que
configuraricgenriquecimentosem causa, incidindosobre o valorapuradojuros de
morada citacdoe correcdo monetdariade cadavencimento.

16. Precedentesdo E. TJERJ.

17. Emboraa expertdo Juizo tenhaindicadoo valordo locativono laudopericial,
ndo se pode perder de vista que eles foram arbitradoscom base no mercado
imobiliarioem setembro de 2010 que, sabidamente,é dindmicoe suscetivel a
diversosfatoresque influenciamdiretamenteo valordos aluguéis.

18. Em razdo dessasvariantese do lapso temporalhavidoentre a referidapeca
técnica e o presente julgamento,impde-se que o valor do locativo seja apurado
em liquidagdode sentencga.

RECURSO INTERPOSTO PELOS PRIMEIRO E SEGUNDO APELANTES
PARCIALMENTE PROVIDO E NEGADO PROVIMENTO AO INTERPOSTO PELAS
TERCEIRA E QUARTA APELANTES" (e-STJ fls.1.210-1.212).

Os embargosde declaracaoopostosporambasas partesforamrejeitados(e-STJ

fls.1.258-1.262).

Seguiu-se a interposicdode recursos especiais pelas autoras (e-STJ fls.

1.267-1.279 pelos réus (e-STJ fls. 1.283-1.314)gue foraminadmitidosia origem (e-STJ fls.

1.367-1.378)ensejandoa interposicaale agravos em recursoespecial (e-STJ fls. 1.398-1.412
e 1.556-1.578).

Os agravos em recurso especial foram decididos monocraticamenteaquele

interpostopelas autorasfoi conhecidopara negar provimentoao recursoespecial (e-STJ fls.

1.604-1.610po0 passo que aquele interpostopelos réus foi conhecidopara ndo conhecerdo

recursoespecial (e-STJ fls. 1.611-1.616).

Apenas as autoras interpuseramrecurso de agravo interno (e-STJ fls.

1.624-1.638)tendoos réusse resignadocom a decisdo monocraticajue nao conheceudo seu

recursoespecial.

Na sessdo do dia 21/6/2016@ Terceira Turmaconferiuprovimentoao agravo

internointerpostopelas autoras,determinanda sua reautuacdocomo recursoespecial para

posteriorinclusdoem pauta de julgamento,independentementede publicacdode acordao



(e-STJ fl. 1.664).

Nas suas razodes recursais(e-STJ fls. 1.267-1.279),apontamas autoras,ora
recorrentes, além de dissidio jurisprudencialyiolacao dos seguintes dispositivoscom as
respectivasteses:

(i) artigos884, caput 885,886 e 1.219do Codigo Civil- ao argumentode que a
vedacao ao enriquecimentesem causanao poderiater embasadoa decisdao que condenouas
autorasao pagamentode aluguéis(taxa de ocupacao) tendo em vista a existénciade justa
causaparaa permanénciano imoévelobjetodo contratodesfeito;

(ii) artigos 131, segundaparte, 165 e 458, incisoll, do Cédigo de Processo Civil
de 1973 - afirmandoque o acordao recorridoseria "omisso e obscuro, pois ndo fixa critérios
para o pagamentodos aluguéisou taxa de ocupagdo devidos apds o laudo, e deixa duvidas
quantoao valordos aluguéisnos anos anterioresa pericid (e-STJ fls. 1.275),e

(iii) artigo21 do Codigo de Processo Civilde 1973 - entendendocaracterizada
hipotesede sucumbénciaeciproca.

Foramapresentadascontrarrazoede-STJ fls. 1.335-1.348).

E o relatoério.



RECURSOESPECIALN® 1.613.613RJ(2016/0064287-0)
vVOTO

O EXMO.SR. MINISTRORICARDOVILLAS BOAS CUEVA (Relator):De inicio,
registre-seque o acordaoimpugnadgelo recursoespecial foi publicadma vigénciado Codigo

de Processo Civilde 1973 (EnunciadosAdministrativos®s2 e 3/STJ).

1l.Dadelimitacaala controvérsiarecursal

As questodes controvertidasno presente recurso especial podem ser assim
resumidasi(i) se € devidaa condenacaoao pagamentode taxa de ocupacao (aluguéis)pelo
periodo em que as autoraspermaneceramna posse do bem imoével no caso de rescisaodo
contratode promessade comprae vendacom o retornodas partesao estadoanterior{ii) se o
acordao recorrido padece de vicio por deficiéncia de fundamentacaoe (iii) se ficou

caracterizaddhipotesede sucumbénciaeciprocaquantoao pedidoreconvencional.

2. Da alegada ofensa aos artigos 884,caput 885,886e 1.219do Cédigo
Civil

Consoante relatado, trata-sede acdo que busca o desfazimentode negobcio
juridicode comprae venda de imovel com devolucao dos valores pagos e condenacao por
danosmateriaifindenizacaopor benfeitoriasp morais.

Em reconvencdo,no que interessapara o presente julgamento,pugnaramos
réus pela deducao do valor correspondentea taxa de ocupacao do imovel pelo periodo de
tempoem que as autorasnele permaneceram.

O pedido reconvencionalfoi acolhidopelo Tribunalde origem sob os seguintes

fundamentos:

"(...)

Por fim, procede a irresignacdo dos Réus, ora primeiro e segundo
Apelantes, quanto a imposicao de taxa de ocupacgdo as Autoras,ora terceirae
quarta Apelantes, que deve ser contada desde a imissdo das Autoras, ora
terceirae quartaApelantes,no imdovel até a efetivadesocupagdodo imoével, uma
vez que a devolucdodo sinalpago pelasAutoras,ora terceirae quartaApelantes,

tornardgratuitaa posse exercidapor elas, o que configuraricenriquecimentosem
causd (e-STJfl. 1.225).

Para os recorrentes,a vedacao ao enriquecimentsem causa nao poderiater

embasadoa decisdao que condenouas autorasao pagamentode aluguéis(taxa de ocupacao)



tendo em vista a existénciade justacausa paraa permanénciano imovel objeto do contrato
desfeitoconsistentena existénciado propriocontratode comprae venda, bem como no direito
a retencaopelas benfeitoriadeitasno imoével.

A seu ver, somente seria possivel a fixacao de taxa de ocupacao ou aluguéis
quandoa parte que pretendea rescisdao é quem deu causa ao desfazimentodo negocio, ou
seja, quandoa rescisdodo negocio fosse causadapelo promitentecompradorinadimplentee
nao em casos como o dos autos,em que foi reconhecidaa culpados alienantespela rescisao
contratual.

A irresignacamnao merece prosperar.

Isso porquea orientacaoadotadapelo acordaorecorridoesta em harmoniacom
a jurisprudéncidesta Corte no sentidode que a utilizacdodo imovel objeto do contratode
promessade comprae venda enseja o pagamentode aluguéispelo tempo de permanéncia,
mesmo que o contratotenha sido rescindidopor inadimplementala vendedora, ou seja,
independentementele quemtenhasido o causadordo desfazimentodo negbcio, sob pena de
enriquecimentsem causa.

Sao inumerows precedentesdesta Corte Superiomesse sentido:

"DIREITO DO CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
POR CULPA DA CONSTRUTORA (VENDEDOR). DEFEITOS DE CONSTRUCAO.
ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS EM RAZAO DO USO DO IMOVEL.
POSSIBILIDADE. PAGAMENTO, A TITULO DE SUCUMBENCIA, DE LAUDO
CONFECCIONADO EXTRAJUDICIALMENTE PELA PARTE VENCEDORA.
DESCABIMENTO. EXEGESE DOS ARTS. 19 E 20 DO CPC. INVERSAO DE
CLAUSULA CONTRATUAL QUE PREVIA MULTA EXCLUSIVAMENTE EM
BENEFICIO DO FORNECEDOR, PARA A HIPOTESE DE MORA OU
INADIMPLEMENTO DO CONSUMIDOR. POSSIBILIDADE.

1. Apesar de a rescisao contratuater ocorrido por culpada construtora
(fornecedor), é devido o pagamento de aluguéis, pelo adquirente
(consumidor), em razao do tempo em que este ocupou o imovel. O
pagamentoda verba consubstanciasimples retribuicaopelo usufrutodo
imovel durante determinadointerregno temporal, rubrica que nao se
relacionadiretamentecom danos decorrentesdo rompimentoda avenca,
mas com a utilizacdaale bem alheio.Daipor que se mostradesimportante
indagarquem deu causa a rescisao do contrato,se o suportejuridicoda
condenacaoé a vedacaodo enriquecimentsem causa.Precedentes.

2. Seja por principiosgerais do direito,seja pela principiologicadotadano Cédigo
de Defesa do Consumidor,seja, ainda, por comezinho imperativode equidade,
mostra-se abusiva a prdtica de se estipular penalidade exclusivamente ao
consumidor, para a hipétese de mora ou inadimplementocontratual, ficando
isentode talreprimendao fornecedor- em situacéesde andlogodescumprimento
da avencga. Assim, prevendo o contrato a incidénciade multa moratériapara o
caso de descumprimentocontratualpor parte do consumidor,a mesma multa



deverda incidir, em reprimendado fornecedor, caso seja deste a mora ou o
inadimplementoAssim, mantém-sea condenacdo do fornecedor- construtorde
iméveis - em restituir integralmente as parcelas pagas pelo consumidor,
acrescidasde multade 2% (art. 52,§ 1°, CDC), abatidosos aluguéisdevidos,em
vistade ter sido aquele, o fornecedor,quem deu causaa rescisdodo contratode
comprae vendade imdvel.

3. Descabe, porém, estenderem beneficio do consumidora clausulaque previa,
em proldo fornecedor,a retencdo de valoresa titulode comissao de corretagem
e taxade servico, umavez que os mencionadosvaloresndo possuemnaturezade
clausulapenalmoratériamasindenizatéria.

4. O art. 20, caput e § 2° do Cédigo de Processo Civil enumera apenas as
consequéncias da sucumbéncia, devendo o vencido pagar ao vencedor as
'despesas’'que este antecipou, ndo alcancandoindistintamentéodos os gastos
realizadospelo vencedor, mas somente aqueles 'endoprocessuaisou em razao
do processo, quais sejam, 'custas dos atos do processo’, 'a indenizacdode
viagem, didria de testemunhae remuneracdo do assistente técnico'. Assim,
descabe o ressarcimento,a titulo de sucumbéncia,de valores despendidospelo
vencedor com a confeccdo de laudo extrajudicialmediante a contratacdo de
peritode suaconfianca.Precedentes.

5. Recurso especialparcialmenteprovidd.

(REsp 955.134/SCRel. MinistroLUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
julgadoem 16/08/201BJe29/08/20 1-2%rifou-se)

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO CONSUMIDOR E
PROCESSUAL CIVIL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DOS ARTS. 128
E 460 DO CPC/73.CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DA CONSTRUTORA. ARBITRAMENTO DE
ALUGUEIS EM RAZAO DO USO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
APLICACAO DA SUMULA 83/ STJAGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Os arts. 128 e 460do CPC/ 73ndo foram prequestionadostampouco ocorreu
a oposicdo de embargosde declaracdona eg. Instdnciaa quo.

Assim, o apelo nobre esbarra,indubitavelmentenos obices das Sumulas282 e
356/ STF.

2. Estaeg. Corte Superiorfirmouentendimentale que o usufrutode imovel
objeto de contratoentrea construtorce o adquirentemmesmo que rescindido
por inadimplementda construtoragnseja a retribuicagyroporcionapelo
tempode permanénciagde formaa naopermitio enriquecimentesem causa
do consumidorlincidénciada Stumula83/ STJ.

3. Agravointernodesprovidd.

(AgiInt no REsp 1.290.443/SC, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES
(DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TRF 5% REGIAO), QUARTA TURMA,
julgadoem 19/04/2018Je25/04 /20 1-&rifou-se)

"AGRAVO REGIMENTAL. DIREITO DO CONSUMIDOR. PROCESSUAL CIVIL.

CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO

POR CULPA DO COMPRADOR. ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS EM RAZAO

DO USO DO IMOVEL. POSSIBILIDADE. AUSENCIA DE BIS IN IDEM COM

CLAUSULA PENAL.

1. Nao ha se falarem bis in idem na condenacdo ao pagamentodos aluguéis
cumuladacom clausulapenal. O pagamentode aluguéisé devido nao porque
se enquadramestes na categoriade perdase danos decorrentesdo ilicito,
mas por imperativolegal segundo o qual a ninguémé dado enriquecer-se



sem causaa custade outrem.

2. Agravoregimentalndo providd.

(AgRg no AREsp 394.466/PRRel. MinistroLUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA,julgadoem 03/12/2018Je 10/12/201-rifou-se)

"CIVIL E PROCESSUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
IMOBILIARIA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. REINTEGRACAO DE
POSSE. INADIMPLENCIA DO ADQUIRENTE. SITUACAO PECULIAR.
OCUPACAO DA UNIDADE POR LARGO PERIODO. USO. DESGASTE.

I. Rescindindoo contratopor inadimplementa uso indevidodo imével por
consideraveltempo leva a fixar-seressarcimentgelaocupacaoindevidaa
titulode aluguéisa ser apuradcem liquidacaale sentenca.Precedentes.

II. Agravoimprovidd.

(AgRg no REsp 887.516/DFRel. MinistrcALDIR PASSARINHO JUNIOR,QUARTA
TURMA,julgadoem 06/08/200®Je 08/09/200%rifou-se)

"CIVIL E PROCESSUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE
IMOBILIARIA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. INADIMPLENCIA DO
ADQUIRENTE. PARCELAS PAGAS. DEVOLUCAO. VIOLACAO AO ART. 535 DO
CPC. INOCORRENCIA. PENALIZACAO CONTRATUAL. SITUACAO PECULIAR.
OCUPACAO DA UNIDADE POR LARGO PERIODO. USO. DESGASTE.

I Ndo padece de nulidadeacorddoestadualque enfrentaas questoes essenciais
ao julgamentoda demanda,apenascom conclusdodesfavordavelb parte.

II. O desfazimentodo contrato da ao comprador o direito a restituicdo das
parcelaspagas, com retencgdo pelo vendedorde 25% sobre o valorpago, a titulo
de ressarcimentodas despesas havidascom a divulgagdo, comercializagcdo e
corretagemna alienacdo,nos termos dos precedentesdo STJ a respeitodo tema
(2% Se¢do, EREsp n. 59.870/SP,Rel. Min. Barros Monteiro, undanime, DJU de
09.12.2002;4% Turma, REsp n. 196.311/MG,Rel. Min. Cesar Asfor Rocha,
undnime, DJU de 19.08.2002;4¢ Turma, REsp n. 723.034/ MGRel. Min. Aldir
PassarinhoJunior,unanime,DJU de 12.06.2006dentreoutros).

III. Caso, todavia,excepcional,em que ocorreua reintegracaela posse apos a
entregada unidadeaos compradorese o uso do imoével por consideravel
tempo, a proporcionarenriquecimentoinjustificadosituacaoque leva a
fixar-sealémdaretencaoaludidaum ressarcimentoa titulode aluguéis.a
ser apuradcem liquidacaale sentenca.

IV. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo, provido
parcialmenteé.

(REsp 331.923/RJRel. MinistrcALDIR PASSARINHO JUNIOR,QUARTA TURMA,
julgadoem 28 /04 /200®Je25/05/200%rifou-se)

"PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
REGIMENTAL NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRADICAO. REEXAME DE
PROVAS. INEXISTENCIA. REQUALIFICACAO JURIDICA DOS FATOS.
SUCUMBENCIA. DISTRIBUICAO. USO DO IMOVEL ANTES DA RESCISAO
CONTRATUAL. VALOR LOCATICIO.

1. A contradi¢cdoque da ensejo aos embargosde declaracdoé a interna,ou seja,
aquelaque se verificaentre as premissasou entre estase a conclusdodo julgado
embargado.Precedentes.



2. A atribuicdode efeitos juridicosdistintosaos fatos assentadospelasinstancias
ordindriasido é incompativelcom o recursoespecial.

3. Tendo sido determinada devolucaointegratio valorpago pelo imovel,o
valorlocaticicdurante periodoem que foiutilizad@or forcado contratade
comprae venda rescindidodeve ser calculadoem fase de liquidacaode
sentenca, parao efeito de abatimentodo valor da indenizacaodevida a
autoraga fimde evitarenriquecimentadlicito.

4. Embargos de declaracaoda Ford Motor rejeitados. Embargos de declaragcdo
do Banco Ford acolhidosem parté.

(EDcl nos EDcl no AgRg nos EDcl no REsp 790.903/RJRel. MinistraMARIA
ISABELGALLOTTI, QUARTA TURMA, julgadoem 07/10/2018HJe 29/10/2014
grifou-se)

Com efeito, o desfazimentodo negocio juridicode comprae venda do imovel
motivao retornodas partesao estadoanteriorcom, de umlado,a devolucaodo precopagoe a
indenizacaopelas benfeitoriase, de outro,a restituicaado imovele o pagamentode aluguéis
pelo periodode ocupacaodo bem objetodo contratarescindido.

Em outras palavras, o descumprimentocontratualpor parte da vendedora
provoca determinadasconsequénciasque, todavia,nao isentamo compradorde remuneraim
proprietaripelo periodode ocupacaodo bem.

Assim, ao contrariodo que defendido pelas recorrentesnas suas razoes do
especial, o pagamentode aluguéisnao envolve discussaoacerca da licitudeou ilicitudeda
condutado ocupante.O ressarcimentcoé devido por forca da determinacaolegal segundo a
quala ninguémé dado enriquecersem causaa custade outremusufruindde bem alheiosem
nenhumeacontraprestacao.

Por esse motivo,considera-seirrelevantequestionarquem teriasido o causador
do desfazimentodo negocio para fins de estipulacaodo ressarcimentgpela ocupacao,como
entendeuo acordaorecorridoque, portantondo esta a merecernenhumecensura.

Nem se argumenteque o direitode retencao pelas benfeitoriasfeitas no imovel
isentarieas ocupantesda retribuicagelo seu uso.

Repise-se que o direitoao pagamentodos aluguéisndo passa pela afericdoda
existénciaou nao de justacausaou de boa-fé na ocupacaodo bem, mas, sim, pelo principio
que veda o enriquecimentale quem aufere exclusivamenteo beneficio econémicodo uso de
bem imével sem a devida contraprestaca@o proprietarioimpedido,por sua vez, de desfrutar
plenamentedo seu direitode propriedade.

Nesse sentido:

"DIREITO CIVIL. DIREITO DE PROPRIEDADE. POSSE DE BOA-FE. DIREITO DE
RETENCAO QUE SE TORNAR IRREGULAR COM O USO DA COISA. DEVER DO



RETENTOR DE INDENIZAR O PROPRIETARIO COMO SE ALUGUEL
HOUVESSE.

- O direitode retencao asseguradoao possuidorde boa-fé ndo é absoluto.Pode
ele ser limitadopelos principiosda vedag¢do ao enriquecimentosem causae da
boa-fé objetiva,de formaque a retengcdondo se estendapor prazo indeterminado
e intermindvel.

- O possuidorde boa-fé tem o direitode detencaosobre a coisa, nao sendo
obrigadoa devolvé-laaté que seu créditoseja satisfeitomas nao pode se
utilizardela ou perceber seus frutos. Reter uma coisa, nao equivale a
servir-se dela. O uso da coisa retidaconstituiabuso, gerandoo dever de
indenizaps prejuizoscomo se aluguelhouvesse.

- Afigura-sejusto que o proprietarideva pagarpelasacessoées introduzidas,
de boa-fé, no terrenoe que, poroutrolado,os possuidoressejamobrigadosa
pagarum valor,a ser arbitradoa titulode aluguelpelo uso do imével Os
créditos reciprocos haverdo de ser compensados de forma que o direito de
retencdo serd exercido no limite do proveito que os retentores tenham da
propriedadealheia.

Recurso Especialprovidd.

(REsp 613.387/MGRel. MinistraNANCY ANDRIGHIL, TERCEIRA TURMA, julgado
em 02/10/2008Je10/12/200&rifou-se)

Também nao prosperao pleitode que o pagamentoda taxa de ocupacao seja
proporcionalao valor que restava pagar, porquanto,independentementedo percentualdo
precoja pago pelo imovel,é certoque foi determinadaa restituicadotaldesse montantecom o
retornodas partesao estadoanterior.

Além disso, tendo as autorasusufruidodo bem imével em sua integralidadep

pagamentode aluguéissem deducaode qualquerspécie € consequencialogica.

3. Da alegada ofensa aos artigos 131,segunda parte,165e 458,incisoll,
do Codigo de Processo Civilde 1973

Sob o argumentode que o acordao recorridoteria sido "omisso e obscurd na
fixacaodos critériogparao pagamentodos aluguéis as recorrentesapontamofensaaos artigos
131,segundaparte,165e 458, incisoll,do Codigo de Processo Civilde 1973,que preconizam
a devidafundamentacaale todasas decisoes judiciais.

Nao colhea inconformidade.

Isso porqueo acérdaorecorridodeterminoucom clareza,que o valordo locativo

devidopelas autorasdevera ser apuradoem liquidacaale sentenca:

"(...)

Em razado dessas variantese do lapso temporalhavidoentre a referida
peca técnica e o presente julgamento,impée-se que o valor do locativo devido
pelas Autoras, ora terceirae quartaApelantes,seja apuradoem liquidacdode
sentenca, incidindosobre o valor definidojuros de mora da citagdo e corre¢cdo



monetdriade cadavencimentd (e-STJ fl. 1.227).

O que se nota é a mera irresignacaodas recorrentescom a determinacaoda
apuracaodos valores do locativoem liquidacdode sentenca,quandoa sua pretensdo,na
verdade, era que fossem consideradosos valores apuradosem laudo pericialdesatualizado
(porque produzidoobservando o mercado imobiliarioem setembro de 2010), e, por isso,
desconsideradgpelo Tribunalocalparafinsde afericaoda taxade ocupacao.

Confira-se:

"(...)

Embora a expert do Juizo tenha indicadoo valor do locativo no laudo
pericial(fls. 805/806)nao se pode perderde vistaque eles foramarbitradoscom
base no mercado imobiliaricem setembrode 2010que sabidamente,é dindmico

e suscetivela diversosfatoresque influenciamdiretamenteno valordos aluguéis
(e-STJ fls.1.226-1.227).

Nesse contexto,nao ha espaco para falarem deficiénciade fundamentacaalo

acordaorecorridomas, sim,em simplesirresignacaala partecom o que foi decididopela Corte

local.

4.Daalegadaofensaao artigo21do Codigo de Processo Civilde 1973

Nao ha nenhumareformaa ser feitano julgadoatacadoque considerou- diante
da procedénciado pedido alternativdormuladona reconvencao(de condenacaodas autoras
em alugueis) - caracterizada hipotese de sucumbénciatotal das autoras/reconvindas,

invertendms 6nusda sucumbéncidixadosna sentencaquantoao pedidoreconvencional.

5.Do alegado dissidiojurisprudencial

Afigura-seinadmissivelo recursoem exame, com fundamentaona alinea "c" do
permissivo constitucionalporquantoo dissidio jurisprudenciahdo restou caracterizadona
formaexigidapelo artigo255,88 1°e 2°,do RegimentoInternodo SuperiorTribunabe Justica,
haja vista a parte recorrente ter apenas colacionado duas ementas (Apelacao Civel n°
19.785/SE@ AgRg no EDclno REspn®510.011/RS)sem realizaro necessariocotejo analitico
a evidenciara similitudéaticaentreos casos confrontados a divergénciade interpretacoes.

Esta Corte tem reiteradamentelecididoque, para comprovacdoda divergéncia
jurisprudencialpdo basta a simples transcricaode ementas, devendo ser mencionadase

expostasas circunstanciague identifiquenou assemelhamos casos confrontados.



A propésito:

"AGRAVO INTERNO. ENUNCIADO ADMINISTRATIVO 3/STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO. NECESSIDADE DE ANALISE DE
ATO DE GOVERNO LOCAL. SUMULA 280/STF. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Nos termosdo art.541,paragrafainico,do CPC/73e do art.255,§ 1°,do
RISTJ,vigentesa época, a divergéncigurisprudenciatom fundamentona
alineac do permissivoconstitucionalexige comprovacdoe demonstracao,
esta, em qualquercaso, com a transcricaados trechos dos acordaosque
configuremo dissidio,mencionando-seas circunstanciasjue identifiquem
ou assemelhemos casos confrontadosndo bastandoa simplestranscricao
de ementas, sem realizaro necessario cotejo analitico,a evidenciara
similitudgaticaentreos casos apontadose a divergénciale interpretacao.
2. Nesse sentido: STJ, AgRg no REsp 1.522.154/RSRel. Ministro HUMBERTO
MARTINS, SEGUNDA TURMA, DJe de 25/08/2015;AgRg no REsp
1.533.639/ M'IRel. MinistroMAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA,
DJde de 28/08/2015.

3. Agravointernondo providd.

(Agint no AREsp 1.236.041/SPRel. MinistroMAURO CAMPBELL MARQUES,
SEGUNDATURMA, julgadoem 15/05/2018Je 18/05/20 1-&rifou-se)

"AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. HONORARIOS
CONTRATUAIS. COBRANCA NOS MESMOS AUTOS. AUSENCIA DE
LITIGIOSIDADE. MATERIA DE FATO. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.

1. Nao cabe, em recurso especial, reexaminarmatériade fato (Sumula 7/STJ)2.
O Tribunalde origem julgounos moldes da jurisprudéncialesta Corte. Incidente,
portanto,a Sumula83/STJ.

3. Paraa caracterizacado dissidiojurisprudencialios termosdos artigos
541,paragrafainico,do Codigo de Processo Civilde 1973e 255,§§ 1°e 2°,
do Regimento Interno do Superior Tribunalde Justica,é necessariaa
demonstracdoda similitudefaticae da divergénciana interpretacaado
direitoentreos acordaosconfrontadosnao bastandoa simplestranscricao
de ementas.

4. Agravointernoa que se nega provimentd.

(Agint no AREsp 305.698/RJRel. MinistraMARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA,julgadoem 20/02/2018Je27/02 /20 1-&rifou-se)

6.Do dispositivo
Anteo exposto,nego provimentao recursoespecial.

E o voto.
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