RECURSO ESPECIAL N°© 1.936.470 - SP (2021/0133798-8)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE . AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS . ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045

ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
RECORRIDO : ADEMIR LISBOA DA SILVA
ADVOGADOS : MARCOS CESAR CHAGAS PEREZ - SP123817

JOAO PAULO GABRIEL - SP243936
RELATORIO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI:

Cuida-se de - recurso especial interposto por AGROSETA
AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA, fundamentado nas alineas “a” e “c”
do permissivo constitucional, contra acordao proferido pelo TJ/SP.

Recurso especial interposto em: 29/06/2020.

Concluso ao gabinete em: 04/05/2021.

Acéo: de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel (lote)
cumulada com restituicdo de valores pagos, ajuizada por ADEMIR LISBOA DA
SILVA, em desfavor da recorrente, em virtude da alegada impossibilidade de dar
continuidade ao adimplemento das prestacdes devidas (e-STJ fls. 1-12).

Sentenca: julgou parcialmente procedentes os pedidos para: i)
declarar rescindido o contrato firmado entre as partes; e ii) condenar a recorrente
a restituicdo das quantias pagas pelo recorrido, de uma sé vez, inclusive das arras
confirmatorias, respeitado o direito de retencdo do montante de 10% (dez por
cento) sobre o valor total adimplido, bem como do desconto de valores relativos a
IPTU e a taxa condominial incidentes sobre o imével, enquanto vigente o contrato
(e-STJ fls. 249-259).

Acorddo: deu parcial provimento a apelagdo interposta pela

recorrente, a fim de determinar como termo inicial dos juros de mora a data do



transito em julgado da decisdo; e deu provimento a apelacdo interposta pelo
recorrido, para reconhecer a responsabilidade da recorrente pelo adimplemento
do montante relativo ao IPTU e a taxa de condominio incidente. O acordéo foi

assim ementado:

Compromisso de compra e venda. Agdo de rescisdo contratual
c.c. restituicdo de quantias pagas. Sentenca que determina a restituicdo de 90%
do total pago pelo adquirente, descontados os valores devidos a titulo de IPTU e
condominio. Irresignacdo das partes. Percentual de retencdo de 10% do valor
pago previsto no préprio contrato celebrado entre as partes e que estd em
consonancia com-a Sumula n° 1 do TJSP e em sintonia.com a jurisprudéncia do
STJ. Indenizacédo pela ocupagao descabida. Cobrancga de taxa de ocupacdo em
razdo da rescisdo de negécio envolvendo lote de terra nua que depende de
prova da existéncia de construcao sobre o terreno, ausente no caso concreto.
Inviavel o0 desconto do montante a ser devolvido ao autor dos valores devidos a
titulo de IPTU e taxa condominial incidentes sobre o imovel. Posse de fato do
autor sobre o imével que ndo ocorreu. Sinal pago pelo autor que faz parte do
preco do imOvel e tem por objetivo confirmar o negocio, originalmente
irretratavel. Arras confirmatorias, cuja retengdo € inadmissivel. Retencao do sinal
somada a retencdo de 10% dos valores pagos que colocaria 0 adquirente em
situacdo de desvantagem exagerada e representaria inadmissivel bis in idem.
Juros de mora que devem incidir apenas com o transito em julgado. Precedente
do STJ. Devolucdo das quantias pagas que deve ser feita de uma sé vez. SUmula
ne 2 do TJSP. Sucumbéncia da ré mantida. Recurso da ré parcialmente provido,
provido o do autor (e-STJ fl. 250).

Recurso especial: aponta a violacdo dos arts. 402, 418, 419, 475,
884, 885 e 1.196 do CC/02, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta que:

i) além da retengdo ja imposta pelas instancias ordinérias, é licito a
recorrente, por ndo ter concorrido com culpa ou dolo para a rescisdo do contrato,
reter também o valor integral pago pelo recorrido a titulo de sinal, bem como valor
referente a taxa de ocupacao;

ii) as arras, na espécie, tém carater penitencial;

i) a taxa de ocupacdo € devida em decorréncia da posse do
comprador sobre o lote, ndo importando o fato de inexistir constru¢ao no terreno;

Iv) o recorrido deve ser responsabilizado, também, pelo pagamento do



IPTU e da taxa condominial pelo periodo que esteve na posse do bem;

v) as verbas da sucumbéncia devem ser suportadas pelo recorrido,
dada a necessidade de aplicacdo do principio da causalidade;

vi) o percentual de retencdo — reconhecido como de direito da
recorrente — deve ser majorado de 10% (dez por cento) para 25% (vinte e cinco
por cento) (e-STI fls. 262-286).

Prévio juizo de admissibilidade: o TJ/SP admitiu o recurso especial
interposto por AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA,
determinando a remessa dos autos a esta Corte Superior (e-STJ fls. 362-367).

Decisdo monocratica: indeferiu o pedido de atribuicdo de efeito
suspensivo ao recurso especial, formulado pela ora recorrente.

E o relatorio.



RECURSO ESPECIAL N°© 1.936.470 - SP (2021/0133798-8)

RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
. AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
. ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045

ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
: ADEMIR LISBOA DA SILVA
: MARCOS CESAR CHAGAS PEREZ - SP123817

JOAO PAULO GABRIEL - SP243936

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES
PAGOS. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENGAOQ. IMPOSSIBILIDADE. LOTE SEM
EDIFICACAO. TAXA DE OCUPACAO. FUNDAMENTO. ENRIQUECIMENTO SEM
JUSTA CAUSA. ART. 884 DO CC/02. CONFIGURACAO. REQUISITOS
CUMULATIVOS. EMPOBRECIMENTO PROPRIO E ENRIQUECIMENTO ALHEIO.
HIPOTESE CONCRETA. IPTU. TAXA CONDOMINIAL. ONUS DA SUCUMBENCIA.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 282/STF. MAJORAGCAO DO
PERCENTUAL DE RETENCAO. INDICACAO DO DISPOSITIVO LEGAL VIOLADO.
AUSENTE. SUMULA 284/STF.

1. Acéo de rescisdo de contrato de compra e venda de imével cumulada com
restituicdo de valores pagos.

2. Acdo ajuizada em 31/10/2016. Recurso especial concluso ao gabinete em
04/05/2021. Julgamento: CPC/2015.

3. O proposito recursal é definir, dada a rescisdo de contrato de compra e
venda de imovel, i) se a recorrente possui direito a retencéo do valor pago a
titulo de sinal pelo comprador do imovel; ii) se o adquirente pode ser
condenado ao pagamento de taxa de ocupacao, ainda que nao haja qualquer
edificagdo sobre o terreno; iii) quem deve ser responsabilizado pelo
pagamento de valores relativos ao IPTU e taxas condominiais do imdvel; iv)
guem deve suportar os 6nus da sucumbéncia na espécie; e v) se o percentual
de retencéo devido a recorrente pode ser majorado de 10% (dez por cento)
para 25% (vinte e cinco por cento) dos valores até entdo adimplidos pelo
recorrido.

4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo é possivel a retencdo das
arras confirmatorias. Precedentes.

5. O desfazimento do negdcio juridico de compra e venda de imdvel motiva
o0 retorno das partes ao estado anterior a celebragdo do contrato, podendo
sujeitar o promissario comprador ao pagamento da taxa de ocupacédo pelo
tempo que ocupou o imovel.

6. A taxa de ocupacéo evita que o comprador se beneficie da situagdo do
rompimento contratual em prejuizo do vendedor, se relacionando, pois, a



vedacao ao enriquecimento sem causa. Precedentes.

7. A vedacdo ao enriquecimento sem causa — que oferece fundamento a
previsdo da taxa de ocupacdo — da origem a uma obrigacdo de
ressarcimento, haja vista representar o nascimento de uma obrigacdo de
indenizar em todas as hipéteses em que, faltando ou vindo a faltar a causa
eficiente da aquisicdo de um beneficio ou vantagem, havera, como
consequéncia, o dever de restituir o proveito a quem sobre ele tenha o
melhor direito.

8. Sdo requisitos do nascimento da obrigacdo em decorréncia da vedacao ao
enriquecimento sem causa: a) enriqguecimento de alguém; D)
empobrecimento correspondente de outrem; c) relagdo de causalidade
entre ambos. Precedente da Corte Especial.

9. O empobrecimento de alguém, requisito para o dever de indenizar
relacionado a veda¢do ao enriquecimento sem causa, corresponde: a) ao
deslocamento indevido de um bem ja incorporado ao patrimoénio do sujeito
ao patrimonio de um terceiro; ou b) a0 impedimento do ingresso uma
vantagem que certa e seguramente adentraria no patriménio do sujeito e
gue, sem justificativa, é acrescida a patriménio alheio.

10. Quanto ao que razoavelmente deixou de ganhar o vendedor, o ingresso
do citado proveito em seu patrimbnio deve ter a caracteristica de ser
plausivel e verossimil, diante de previsdo razoavel e objetiva de lucro,
aferivel a partir de parametro concreto e previo.

11.. No contrato de compra e venda de imoveis residenciais, 0
enriquecimento sem causa do comprador é identificado pela utilizacdo do
bem para sua moradia, a qual deveria ser objeto de contraprestacédo
mediante o0 pagamento de aluguéis ao vendedor pelo tempo de
permanéncia.

12. Na presente hipétese, 0 terreno nédo esta edificado, de modo que néo
existe possibilidade segura e concreta, diante dos fatores anteriores ao
momento da contratacdo e sem qualquer outra nova interferéncia causal,
de que a recorrente auferiria proveito com a cessdo de seu USO e posse a
terceiros, se ndo o tivesse concedido a recorrida, estando, pois, ausente o
requisito de seu empobrecimento; tampouco seria possivel o
enriquecimento da compradora, que ndo pode residir no terreno nao
edificado.

13. A auséncia de decisdo acerca dos argumentos invocados pela recorrente
em suas razoes recursais impede o conhecimento do recurso especial.

14. O recurso especial ndo pode ser conhecido quando a indica¢io expressa
do dispositivo legal violado esta ausente.

15. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo provido.
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RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE . AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
ADVOGADOS . ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045

ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065
RECORRIDO : ADEMIR LISBOA DA SILVA
ADVOGADOS : MARCOS CESAR CHAGAS PEREZ - SP123817

JOAO PAULO GABRIEL - SP243936
VOTO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (RELATOR):

O propésito recursal € definir, dada a rescisdo de contrato de compra
e venda de imovel, i) se a recorrente possui direito a retencdo do valor pago a
titulo de sinal pelo comprador do imovel; ii) se o adquirente pode ser condenado
ao pagamento de taxa de ocupacéo, ainda que ndo haja qualquer edificagdo sobre o
terreno; iii) quem deve ser responsabilizado pelo pagamento de valores relativos
ao IPTU e taxas condominiais do imovel; iv) quem deve suportar os 6nus da
sucumbéncia na espécie; e v) se 0 percentual de retencdo devido a recorrente
pode ser majorado de 10% (dez por cento) para 25% (vinte e cinco por cento) dos

valores até entdo adimplidos pelo recorrido.

Aplicagdo do Codigo de Processo Civil de 2015, pelo

Enunciado administrativo n. 3/STJ.

1. DA RETENCAO DO VALOR PAGO A TITULO DE SINAL (arts.
418 e 419 do CC/02; e dissidio jurisprudencial)
1. O TJ/SP afirmou, de forma expressa, que o valor desembolsado pelo

recorrido a titulo de sinal tinha carater de arras confirmatorias, sendo veja-se:

O sinal pago pelo autor faz parte do preco do imével (fl. 19) e tem



por objetivo confirmar o negdcio, originalmente irretratavel. Destarte, trata-se
de arras confirmatdrias e ndo penitenciais, cuja retencdo € inadmissivel (e-STJ fl.
256).

2. Nesse contexto — e sendo inviavel a averiguacdo acerca da natureza
das arras contratadas, ante a inegavel incidéncia da Sumula 5/STJ -, mostra-se
imperiosa a aplicacdo da jurisprudéncia ja consolidada nesta Corte Superior acerca
do tema, no sentido de que ndo € possivel a retencdo das arras confirmatérias na

hipbtese de ocorréncia de distrato. A propdsito, citam-se:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. RESILICAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
NULIDADES NO ACORDAO. AUSENCIA. JULGADO  DEVIDAMENTE
FUNDAMENTADO. CARENCIA DE CERCEAMENTO DE DEFESA. SUMULA 7/STJ.
PREMISSA DO ARESTO NAO ATACADA. SUMULA 283/STF. ENTENDIMENTO NO
SENTIDO DA EXISTENCIA DE ARRAS CONFIRMATORIAS. SUMULA 7/STJ.
RESTITUICAO DE VALORES AO CONSUMIDOR EM DECORRENCIA DO
DESFAZIMENTO DO CONTRATO. INCIDENCIA DA SUMULA 543/ST..
APLICABILIDADE DO VERBETE SUMULAR N. 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

(...)
3. A Corte de origem - também com base em fatos e
provas (incidéncia do verbete sumular n. 7/STJ) - apurou que o0
contrato previa arras confirmatorias, logo, ndo era cabivel a
retencéo.

4. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "ndo é possivel
a retencdo das arras confirmatdrias. Tem aplicacdo, na espécie, a
Sumula n°® 83 do STJ. Ademais, firmando a Corte local que o contrato
somente previa arras confirmatdrias e ndo as penitenciais, 0 exame
da pretensdo recursal esbarra nas Sumulas n®s 5 e 7 do STJ" (AgRg no
REsp 1.495.240/DF, Rel. Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 23/8/2016, DJe 31/8/2016).

5. Consoante este Tribunal Superior, "na hipétese de resolucdo
de contrato de promessa de compra e venda de imével submetido ao Cédigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas
pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do
promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento" (Sumula 543/STJ). Logo, ha
harmonia entre o julgado estadual e a jurisprudéncia consolidada - Sumula
83/STJ.

6. Agravo interno desprovido (Agint nos EDcl no AREsp
1.731.013/SP, 32 Turma, DJe 18/12/2020) (grifos acrescentados).



AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. 1. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. 2. DISTRATO. DEVOLUCAO DOS VALORES
PAGOS. RETENCAO FIXADA EM 20%. POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. 3. ARRAS
CONFIRMATORIAS. INICIO DE PAGAMENTO. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 83/STJ. 4. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

(...)

2. Diante das especificidades do caso concreto, o Tribunal de
origem concluiu que a reducdo do percentual de retencdo ao patamar de 20%
dos valores pagos seria suficiente para indenizar os prejuizos suportados devido
ao desfazimento do negdcio - percentual que encontra-se dentro dos
parametros definidos pela jurisprudéncia desta Corte Superior, 0 que atrai a
incidéncia da Simula 83/STJ.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo €
possivel a retencdo das arras confirmatorias. Aplicacdo da Sumula
83/STJ.

4. Agravo interno desprovido (Agint no REsp 1.862.712/SP, 32
Turma, DJe 17/08/2020) (grifos acrescentados).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL.VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. NAO
OCORRENCIA. RECONSIDERACAO DA DECISAO AGRAVADA. INADIMPLEMENTO
DO COMPRADOR. RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS. ARRAS.
IMPOSSIBILIDADE DE RETENGCAO. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER
DO AGRAVO E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

(...)

2. A Segunda Secdo do STJ, ao apreciar o REsp 1.723.519/SP, da
Relatoria da Ministra ISABEL GALLOTTI, estabeleceu, no tocante a clausula penal
fixada no contrato, nas hipoteses de rescisdo de promessa de compra e venda de
imovel por inadimplemento do comprador, que o percentual de retengdo pelo
vendedor pode ser de até 25% do total da quantia paga. Precedente: EAg
1.138.183/PE, Rel. Ministro SIDNEI BENETI, Segunda Secdo, julgado em
27/06/2012, DJe de 04/10/2012.

3. Esta Corte perfilha o entendimento de que "as arras
confirmatorias ndo se confundem com a prefixacdo de perdas e
danos, tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais, visto
que servem como garantia do negdcio e possuem caracteristica de
inicio de pagamento, razdo pela qual ndo podem ser objeto de
retencdo na resolucdo contratual por inadimplemento do
comprador” (Agint no AgRg no REsp 1.197.860/SC, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, DJe de 12/12/2017).

4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo que anulou
0 acorddo dos embargos de declaracdo e, em nova analise, conhecer do agravo e
dar parcial provimento ao recurso especial, a fim de fixar em 25% a retengdo
sobre os valores que serdo objeto de restituicdo (Agint no Agint no AREsp



1.584.963/RJ, 42 Turma, DJe 01/07/2020).

3. Logo, quanto ao ponto, o acérdao recorrido ndo merece reforma.

2. DA TAXA DE OCUPACAO NA EXTINCAO DO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL

2.1. Da natureza juridica da taxa de ocupacdo segundo a
jurisprudéncia desta Corte Superior Tribunal de Justica

4. O desfazimento do negocio juridico da compra e venda de imovel,
notadamente na hipotese de sua resilicdo pelo comprador, motiva o retorno das
partes ao estado anterior a celebracgéo do contrato.

5. Quanto ao tema, a jurisprudéncia das Turmas componentes da
Segunda Secao tem ressaltado que o retorno ao estado anterior pode ensejar,
além da devolucéo do bem ao vendedor e do pre¢o ao comprador, ressalvado o
percentual de retengdo, a condenacdo do promissario comprador a ressarcir o
promitente vendedor pelo tempo que utiliza o imovel, dele auferindo vantagens.

6. Conforme 0 solido entendimento do STJ, esse tempo de utilizacdo
do imével é indenizado por meio da taxa de ocupacdo, cuja natureza juridica
coincide com a de aluguéis e se justifica pela vedacdo ao enriqguecimento sem
causa.

7. Realmente, nos termos da jurisprudéncia desta Corte, diante da
extin¢do do contrato de compra e venda, o uso do imdével alheio pelo promissario
comprador ndo pode ser gracioso, ficando sem nenhuma contraprestacao.

8. Nesse sentido, em importante julgado a respeito da matéria, a 32
Turma asseverou que “a utilizacdo do imdvel objeto do contrato de
promessa de compra e venda enseja 0 pagamento de aluguéis pelo tempo

de permanéncia, [...] sob pena de enriquecimento sem causa [de forma que] o



ressarcimento é devido por forca da determinacdo legal segundo a qual a
ninguém € dado enriquecer sem causa a custa de outrem, usufruindo de
bem alheio sem contraprestacdo” (REsp 1.613.613/RJ, 32 Turma, Dle
18/06/2018) (grifos acrescentados).

9. Na mesma linha, a e. 42 Turma consignou em julgado igualmente
relevante que “a verba para ressarcimento da ocupacao, em boa verdade,
consubstancia simples retribuicdo pelo usufruto do imdvel durante
determinado interregno temporal, rubrica que ndo se relaciona diretamente
com o rompimento da avenga, mas com a utilizacdo do bem alheio[... e com
...] 0s beneficios eventualmente auferidos pelo comprador durante o
periodo em que ocorreu o usufruto do bem.” (REsp 955.134/SC, 42 Turma,
DJe 29/08/2012) (grifos acrescentados).

10. Portanto, o pagamento de taxa de ocupagdo € devido pelo
comprador por consubstanciar retribuicdo pela utilizacdo de bem alheio durante
determinado interregno temporal, evitando que ele se beneficie da situacdo do

rompimento contratual em prejuizo do vendedor.

2.2. Dos requisitos para o nascimento de obrigacOes de
indenizar fundadas na vedacdo ao enriguecimento sem causa

11. A vedacdo ao enriquecimento sem causa — fundamento da
previsdo da taxa de ocupacdo — da origem a uma obrigacdo de ressarcimento;
motiva, de fato, o nascimento de uma obrigacdo de indenizar decorrente das
hipdteses em que falte ou venha a faltar a causa eficiente da aquisicdo de um
beneficio ou vantagem.

12. Quanto ao tema, a doutrina ressalta que o enriquecimento ilicito

ocorre se nao existir causa juridica, uma justificativa legitima, para o0 gozo de um



determinado proveito por uma determinada pessoa, pois “o enriguecimento sem
causa € instrumento voltado a protecdo estatica do patriménio” e, dessa
forma, se pode dizer que seu “objetivo € remover a vantagem recebida por
um para transferi-la a quem de direito”. (PEREIRA, Caio Mario da Silva.
InstituicGes de Direito Civil, Vol. Il, 292 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 281)
(grifos acrescentados).

13. Trata-se, assim, de fonte de obrigacOes, a partir da qual ocorre a
movimentacdo de uma determinada vantagem do patrimonio de um sujeito para o
daquele que detenha melhor justificativa para sua retencéo.

14. Nessa linha, a doutrina enumera como requisitos do nascimento

de obrigacOes de indenizar em razio da vedacao ao enriguecimento sem causa:

1°) a diminuicdo patrimonial do lesado, seja com o
deslocamento, para o patriménio alheio, de coisa ja incorporada ao
seu, seja com a obstacdo a que nele tenha entrada o objeto cuja
aquisicdo era seguramente prevista; 2°) o enriquecimento do
beneficiado sem a existéncia de uma causa juridica para a aquisicdo ou a
retencdo; e 3°) a relagdo de imediatidade isto €, o enriquecimento de
um provir diretamente do empobrecimento do outro, de tal maneira
que aquele que cumpre a prestacdo de autoempobrecimento possa dirigir-se
contra 0 que se enriqueceu em virtude de uma causa juridica suposta nao
existente ou desaparecida, ou, para dizé-lo mais sucintamente: o
enriqguecimento de um dos sujeitos e o empobrecimento do outro
h&o de decorrer de uma e mesma circunstancia. (PEREIRA, Caio Mério da
Silva. Op. cit.,. p. 283) (grifos acrescentados).

15. A exigéncia desses requisitos foi referendada pela jurisprudéncia
da e. Corte Especial, que, em recente julgamento, consignou que "a pretensao de
enriguecimento sem causa (acdo in rem verso) possSui CoOmMo requisitos:
enriguecimento de alguém; empobrecimento correspondente de

outrem; relacdo de causalidade entre ambos [..]” (EREsp 1.523.744/RS,
Corte Especial, DJe 13/03/2019) (grifos acrescentados).



2.3 Da diminuigao patrimonial do lesado

16. A diminuicdo patrimonial do lesado, requisito para a obrigacédo de
indenizar relacionada a vedag@o ao enriquecimento sem causa, corresponde: a) ao
deslocamento indevido de um bem anteriormente incorporado ao patriménio do
sujeito ao patriménio de um terceiro; ou b) ao impedimento do ingresso uma
vantagem que certa e seguramente adentraria no patrimonio do sujeito e que, sem
justificativa, € acrescida a patriménio alheio.

17. Correspondem as indenizagcoes dessas duas situacgoes, sob este
viés, portanto, a: a) um dano emergente (o que efetivamente a vitima perdeu) ou
b) um lucro cessante (0 que razoavelmente deixou de ganhar).

18. Especificamente quanto ao que o sujeito razoavelmente deixou de
ganhar (lucros cessantes), € necessario averiguar, para sua ocorréncia, as
condi¢cbes efetivas e objetivas da vantagem auferida pelo enriquecido e que,
indevidamente, nao teria sido destinada ao empobrecido.

19. Nesse sentido; WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO ressalta
gue os lucros cessantes “ndo serdo atendidos se ndo ao menos plausiveis ou
verossimeis [haja vista que] ndo se levam em conta beneficios ou
interesses hipotéticos, porquanto estes, pela sua propria natureza, nao
admitem direta comprovagao, tendo-se, pois, como inexistentes em direito [ao
qual] compete distinguir cuidadosamente essas miragens de lucro [..] da
verdadeira ideia de dano [ja que] ndo se indenizam esperancas desfeitas,
nem danos potenciais, eventuais, supostos ou abstratos” (Curso de Direito
Civil. Vol. 4, Direito das Obrigagdes, 12 parte, 372 ed., S&o Paulo: Saraiva, 2012,
p.382) (grifos acrescentados).

20. Em consonancia com essa orientacao, a jurisprudéncia desta Corte



salienta que “ndo se pode deferir reparacao por lucros cessantes se estes,
em casos como o dos autos, configuram-se como dano hipotético, sem suporte
na realidade em exame, da qual ndo se pode ter a previsdo razoavel e
objetiva de lucro, aferivel a partir de parametro anterior e concreto
capaz de configurar a potencialidade de lucro” (REsp 846.455/MS, 32 Turma, DJe
22/04/2009 (grifos acrescentados), pois “ndo se compreende[m] nesta rubrica
danos hipotéticos, baseados em mera expectativa de ganho, a depender de
fatos eventuais e circunstancias futuras” (EDcl no AgRg nos EDcl no REsp

790.903/RJ, 42 Turma, DJe 10/02/2014) (grifos acrescentados).

2.4. Do enriquecimento sem causa do comprador

21. Em relagdo ao enriquecimento do promissario comprador, a
jurisprudéncia desta Corte identifica essa circunstancia com o beneficio da efetiva
utilizacdo do bem que, em virtude do desaparecimento da justa causa da posse,
deveria ser retribuida mediante o pagamento de aluguéis pelo tempo de
permanéncia.

22. Realmente, o enriquecimento do comprador se caracteriza pelo
“uso do imovel [...] reflexo do longo tempo em que o imdével foi ocupado,
servindo de moradia [razdo pela qual] deve pagar pelo uso do imovel
durante todo o periodo em que nele residiu, justamente para evitar seu
enriguecimento sem causa” (Agint no REsp 1.216.477/RS, 42 Turma, DJle
07/06/2018) (grifos acrescentados).

23. Portanto, segundo o entendimento desta Corte, a fixacdo de taxa
de ocupacdo/aluguéis tem a finalidade de evitar “premiar os inadimplentes
com moradia graciosa e estimular a protelacdo do final do processo” (Agint no

REsp 1.167.766/ES, 42 Turma, DJe 01/02/2018).



24. Dessa forma, o beneficio configurador do enriguecimento sem
causa corresponde ao efetivo exercicio, pelo comprador, da posse do imovel
residencial ao fim a que se destina.

25. A propdsito, examinando hipOtese que tratava da resilicdo
unilateral de contrato de compra e venda de imovel na planta, a 32 Turma ja
afirmou que “tendo o Tribunal estadual, com escopo no suporte fatico da causa,
reconhecido que ndo houve a efetiva demonstracdo de exercicio de posse
por parte do autor, de modo a ensejar o pagamento da pretendida taxa de
ocupacao, alterar tal entendimento encontra ¢bice na Siumula n® 7 do STJ” (Agint
no REsp 1.864.915/SP, 32 Turma, DJe 27/08/2020) (grifos acrescentados).

26. Por sua vez, a0 examinar a hipotese inversa — em que ocorre
demora na entrega do imoOvel por parte da promitente vendedora —, a 32 Turma
entende que a indenizacgéo a titulo de aluguéis tem inicio a partir da data em que o
imével deveria ter sido entregue ao comprador, porguanto, a partir de entdo, ha a
possibilidade segura da moradia e do correspondente recebimento de aluguéis,
ensejando “lucros cessantes a titulo-de alugueres, os quais deixariam de
ser pagos ou que poderia o imdvel ter rendido se tivesse sido entregue
na data contratada” (Agint no AREsp 1.254.010/AM, 32 Turma, Dle
25/05/2018) (grifos acrescentados).

27. Conclui-se, portanto, que o proveito indevidamente auferido pelo
promissario comprador de imdével residencial — e reparado pela vedacdo ao
enriquecimento ilicito, mediante o pagamento da taxa de ocupac¢do — corresponde
a efetiva utilizacdo do imovel para fins residenciais sem pagar aluguéis, 0s quais
seriam, com seguranca, recebidos pelo promitente vendedor caso o imével ndo

estivesse na posse do comprador.



2.5 Da hipOtese concreta

28. Na hipdtese dos autos, em 1° grau, foi afastada a pretensao
relativa a taxa de fruicdo do imdvel, pois ndo houve qualquer indicativo de que a
parte autora tenha entrado na posse efetiva do bem, dele usufruindo (e-STJ fl.
204).

29. O Tribunal de origem, por sua vez, manteve a sentenca de
improcedéncia do pedido de condenacdo do recorrido ao pagamento de taxa de
ocupacéo ao fundamento de que “a indenizacao pela ocupacéo € descabida, ja que
em caso de rescisdo de negécio envolvendo lote de terra nua a cobranca de taxa
de ocupagdo depende de prova da existéncia de construcdo sobre o terreno,
ausente no caso concreto” (e-STJ fl. 253).

30. A conclusao do acdrdao recorrido ndao merece reforma.

31. Com efeito, ao contrario do sustentado pela recorrente, 0 mero
exercicio da posse do imdvel por parte do promissario comprador ndo basta para
sua condenagdo ao pagamento de taxa de ocupacdo/aluguéis, pois seria preciso,
para tanto, que o comprador tivesse fruido de uma vantagem (enriquecimento do
beneficiario) que deveria, com seguranca e por justa causa, ter ingressado no
patrimonio da recorrente (empobrecimento do lesado).

32. Na hipotese especifica dos autos, todavia, o terreno néo
esta edificado, de modo que néo existe possibilidade segura e concreta — aferivel
diante dos fatores anteriores ao momento da contratacdo e sem qualquer outra
nova interferéncia causal e a interveniéncia de circunstancias futuras — de que a
recorrente auferiria proveito com a cessao de seu uSo e posse a terceiros, se ndo o
tivesse concedido ao recorrido. Nao esta presente, pois, 0 requisito de sua
diminuicao patrimonial.

33. Néo o suficiente, ndo havendo edificacdo no imovel, tampouco o



recorrido pode auferir vantagem ou proveito de sua posse, estando, assim,
igualmente ausente o requisito de seu enriguecimento sem justa causa.
34. Neste sentido, ja decidiu esta 32 Turma no bojo do REsp

1.863.007/SP, DJe 26/03/2021, sendo veja-se:

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESILICAO UNILATERAL. RETORNO. STATUS QUO ANTE. PERCENTUAL
DE RETENCAO. 25%. VALORES PAGOS PELOS ADQUIRENTES. PRECEDENTE DA
SEGUNDA SECAO. DiVIDAS TRIBUTARIAS E CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. REEXAME DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS. SUMULA 5/STJ. TERRENO PARA EDIFICACAO. TAXA DE
OCUPACAO. FUNDAMENTO. ENRIQUECIMENTO SEM JUSTA CAUSA. ART. 884
DO CC/02. CONFIGURACAO. REQUISITOS CUMULATIVOS. EMPOBRECIMENTO
PROPRIO E ENRIQUECIMENTO ALHEIO. HIPOTESE CONCRETA. AUSENCIA.

1. Acéo de resilicdo contratual de promessa de compra e venda
de imével residencial, cumulada com devolu¢do de quantias pagas.

()

13. Na presente hipétese, o terreno ndo esta edificado, de modo
que néo existe possibilidade segura e concreta, diante dos fatores anteriores ao
momento da contratacdo e sem qualquer outra nova interferéncia causal, de
que a recorrente auferiria proveito com a
cessdo de seu USO e posse a terceiros, se ndo o tivesse concedido a
recorrida, estando, pois, ausente o requisito de seu empobrecimento;
tampouco seria possivel o enriquecimento da compradora, que ndo pode residir
no terreno néo edificado.

(...)

15. Recurso especial parcialmente conhecido e, no ponto,
parcialmente provido, apenas para modificar o percentual de retencdo das
parcelas pagas (REsp 1.863.007/SP, 32 Turma, DJe 26/03/2021).

35. Nesse contexto, portanto, descabe a fixacdo de taxa de ocupacao
do imdvel, devendo, pois, serem mantidas as conclusées do acordéo recorrido em
relacdo a essa matéria.

36. O recurso especial ndo comporta, pois, provimento no ponto.

3. DA AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO

37. O acordao recorrido ndo decidiu acerca dos argumentos invocados
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pela recorrente em seu recurso especial quanto ao art. 1.196 do CC/02 e quanto a
aplicacdo do principio da causalidade para fins de responsabilizacdo pelos 6nus da
sucumbéncia, o que inviabiliza 0 seu julgamento. Aplica-se, neste caso, a SUmula

282/STF.

4. AUSENCIA DE INDICACAO DO DISPOSITIVO LEGAL
38. A recorrente pugna pela majoracao do percentual de retencéo a
que tem direito em virtude do desfazimento do negécio. Deixa de indicar, todavia,

qual dispositivo legal foi violado pelo acordao recorrido.

Forte nessas razbes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial
interposto por AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA e, nessa
extensdo, NEGO-LHE PROVIMENTO, para manter o acérdao proferido pelo TJ/SP.

Nos termos do art. 85, 8 11, do CPC/15, considerando o trabalho
adicional imposto ao advogado da parte agravada em virtude da interposicao deste
recurso, majoro 0s-honorarios fixados anteriormente -em 15% (quinze por cento)

sobre o valor da condenacéo (e-STJ fl. 259) para 17% (dezessete por cento).



