SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2043177 - SP (2022/0381213-2)

RELATOR
RECORRENTE
OUTRO NOME
ADVOGADO
RECORRIDO
OUTRO NOME
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: GISA PROMOCAO DE VENDAS LTDA
. GISA PROMOCOES DE VENDAS LTDA - ME
: GUSTAVO SALVADOR FIORE - SP343317
: TANGARA INCORPORADORA LTDA
: AGROSETA AGROPECUARIA SEBASTIAO TAVARES LTDA
: ALCEU MOREIRA DA SILVA - SP092045
ALOISIO BATISTA DE OLIVEIRA - SP218065

EMENTA

CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE TERRENO EM
LOTEAMENTO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL DIANTE DO
DESINTERESSE DO ADQUIRENTE. COBRANCA DE TAXA DE
FRUICAO/OCUPACAO. LOTE NAO EDIFICADO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA Ne° 83 DO STJ. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

DECISAO

Trata-se de recurso especial interposto por GISA PROMOCAO DE VENDAS
LTDA. (GISA), com fundamento no art. 105, lll, alineas a e c, da CF, contra acérdao

proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, assim ementado:

Compromisso de venda e compra. Dissolugdo do contrato por iniciativa
do adquirente. Circunstancia que nao impede a devolugdo das
parcelas pagas, sob pena de ofensa ao art. 53 do CDC. Retengao
autorizada, na esteira da orientacdo da Camara, de 20% dos valores
pagos. Lei 13.786/2018 que ndo se entende de aplicar a contratos
antes dela pactuados. Taxa de ocupag¢do que é devida no importe de
0,5%, independentemente de efetiva edificagdo no lote. Julgamento de
apelagdo e de embargos declaratérios opostos. Determinagdo de
reapreciagdo pela Corte Superior. Exame das questbes alegadas, em
especial da proibicdo de clausula de decaimento, assim de perda
completa das prestagbes pagas, bem como da fixagdo de taxa de
fruicdo de 0,5% do valor do contrato, pelo tempo todo da ocupacgéo,
pretensamente causa de enriquecimento indevido. Julgados anteriores
mantidos, rejeitados os embargos opostos (e-STJ, fl. 687)

Nas razbes do presente recurso, GISA alegou, a par de divergéncia
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jurisprudencial, a violagéo aos arts. 51, Il e IV, e 53 do CDC, 413 e 884 do Cddigo Civil,

ao sustentar que é indevida a cobranca da taxa de ocupacao/fruicao, por se tratar de

promessa de compra e venda de lote ndo edificado, além de nao ter sido comprovado

nos autos que o ora recorrente tenha obtido qualquer proveito econdmico com a sua

aquisicao.

Foram apresentadas contrarrazdes.

E o relatério.

Decido.

O recurso merece prosperar.

Da taxa de fruicdo

Segundo a orientagao jurisprdencial desta Corte Superior, na hipotese de

rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de terreno ndo edificado por

interesse exclusivo dos adquirentes, é indevida a condenagdo dos consumidores ao

pagamento de taxa de ocupagéao/fruigéo.

Confiram-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. LOTE
NAO EDIFICADO. TAXA DE OCUPACAO. NAO CABIMENTO.
ACORDAO CONSENTANEO COM A JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE SUPERIOR.

1. O entendimento firmado no ambito das Turmas que integram a
Segunda Seg¢éo do Superior Tribunal de Justica é no sentido de ser
indevida a taxa de ocupacao/fruicdo apos o desfazimento de promessa
de compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resilicdo nao
enseja qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor.

2. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp 1.953.303/SP, Rel. Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Terceira Turma, j. 13/6/2022, DJe 17/6/2022.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. TAXA DE
OCUPACAO DO  BEM. TERRENO  NAO  EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 83/STJ. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.

1. Consoante entendimento desta Corte, ndo ha enriquecimento sem
causa no caso de terreno ndo edificado, pois 0 comprador ndo pode
residir no imoével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de
ocupacgdo do bem. Precedente.

2. A Sumula n. 83 do STJ aplica-se aos recursos especiais interpostos
com fundamento tanto na alinea "c" quanto na alinea "a" do permissivo
constitucional.

3. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
o revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos e a
interpretagao de clausulas contratuais (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

4. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou a prova dos autos,
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especialmente as clausulas contratuais, para concluir que ndo ha
prova da ocupacgdo do imoével e para afastar a cobrancga da respectiva
taxa. Alterar tal concluséo é inviavel em recurso especial.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp n. 1.956.479/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, j. 14/3/2022, DJe 18/3/2022).

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.

[]

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

14. Em contrato de compra e venda de imdvel residencial anterior a Lei
13.786/2018, ausente qualquer peculiaridade que justifique a
apreciacdo da razoabilidade, deve prevalecer o percentual de retengéo
de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes.
Precedente da Segunda Sec¢éo.

156. Recurso especial parcialmente conhecido e, no ponto,
parcialmente provido, apenas para modificar o percentual de retengcéo
das parcelas pagas.

(REsp 1.863.007/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira
Turma, j. 23/3/2021, DJe 26/3/2021.)

Incidéncia, a hipétese, do comando da Sumula n° 83 do STJ.

Nessas condicoes, DOU PROVIMENTO ao recurso especial para afastar a

exigéncia de taxa de ocupacao/frui¢ao.

Por oportuno, previno as partes de que a interposi¢cado de recurso contra esta
decisdo, se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente,
podera acarretar condenacgao as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, §
2°, ambos do NCPC.

Publique-se. Intimem-se.

Brasilia, 26 de abril de 2023.

Ministro MOURA RIBEIRO
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Relator
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