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Gleydson Oliveira: Taxa de ocupacao deimoével por inadimplemento

A SaTurma do Superlor Tribunal de Justica, no REsp 2.024-829, relatora ministra Nancy Andrighi,
i dia 0 ataxa de ocupacdo ou de fruicdo do imével pode ser cumulada
pOtese de resolucéo do contrato de compra e venda de imével.

OPINIAO

A Lei 13.786/2018 — conhecida como a L& do Distrato,

emprestando nova redacdo ao artigo 67-A daLe 4.591/1964, estabelece as consequéncias juridicas para
as hipoteses de resciséo do contrato de compra e venda de imovel com a determinacéo de devolucéo dos
valores pagos pelo comprador, podendo ser de 100%, quando existir culpa do vendedor, e de 75%,
guando existir culpa do comprador.

Além da devolucéo de valores, aLe do Distrato prevé que, em funcéo do periodo em que teve
disponibilizada a unidade imobiliéria, responde o comprador pelo valor relativo afruicdo do imovel,
equivalente a 0,5% sobre o valor atualizado do contrato.

A rigor, antes mesmo da Lei do Distrato, o STJjatinha orientacdo firme no sentido de que a resolucéo
do contrato de compra e venda de imével implica o pagamento de remuneracdo pelo tempo em que 0
comprador ocupou 0 bem imovel, desde a data em que a posse Ihe foi transferida, de acordo com o
principio que veda o enriguecimento sem causa (Agint no REsp 1.216.477, relatora ministraMaria
|sabel Gallotti).

O imével, para fins de incidéncia da taxa de ocupacéo, deve encontrar-se edificado, sendo indevida a
taxa de ocupacao apés o desfazimento de compra e venda de imoével ndo edificado, eis que aresilicdo
n&o ensegja qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor (Agint no REsp
1.974.289, relatora ministra Nancy Andrighi).

Sendo assim, sgja por culpa do vendedor, seja por culpa do comprador, € cabivel afixacdo de valor
referente a taxa de ocupacéo ou de fruicdo do imoével durante a execucdo do contrato, desde que hgjaa
imissdo na posse do imoével edificado pelo comprador.
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Resta examinar se € possivel, ou ndo, a cumulacéo da multa fixada a titulo de clausula penal
compensatoria, em montante Unico, com a taxa de ocupagao na hipotese de extingéo de contrato de
compra e venda de imoével por culpa do comprador. Pararesponder atal questdo, deve haver a
identificacdo da natureza juridica da taxa de ocupacéo.

A propdsito, aretencéo pelo vendedor de 75% dos valores em caso de resolucéo do contrato por
inadimplemento do comprador configura uma cléusula penal compensatéria, correspondendo a uma pré-
fixac&o das perdas e danos por descumprimento contratual .

Por suavez, ataxa de ocupacdo pelo tempo de utilizacdo do imével edificado tem natureza juridica de
aluguel, justificando-se pela vedacéo ao enriquecimento sem causa, motivo pelo qual aindenizacdo pelo
tempo de fruicdo do bem imovel edificado deve basear-se no valor de mercado de aluguel do imovel, e o
vendedor deve receber pelo tempo da permanéncia do comprador inadimplente.

A taxa de ocupacéo ndo tem como fato gerador a extingdo propriamente dita do contrato de comprae
venda por inadimplemento, mas com aregralegal que veda o enriquecimento ilicito, fazendo com que o
comprador tenha que arcar com aremuneracdo pela utilizacdo do imével edificado.

Por isso que ndo élicito ao juiz vir adiminuir o percentual dataxa de ocupacdo previamente fixado na
legislacdo especial, ja que anormageral previstano Caodigo Civil, que prevé areducdo equitativa da
clausula penal, ndo pode ser aplicada as situacdes juridicas disciplinadas por legislacéo especial (Lei do
Distrato), como decidido pela 32 Turmado STJ, no REsp 1999485, relator ministro Ricardo Villas Boas
Cueva.

Portanto, a taxa de ocupacéo tem como fato gerador a obrigacéo de o comprador, na hipoétese de extincdo
da compra e venda por inadimplemento, vir a pagar o aluguel desde o instante em gue recebeu a posse
do imovel edificado, afim de evitar o enriquecimento sem causa, podendo ser cumulada com a multa
fixada a titulo de clausula penal compensatoria.
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