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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELAGAO CIVEL (198) - 0806527-54.2018.8.14.0028

APELANTE: RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA - SPE, EMERSON BESERRA DA
SILVA, SARA GRAZIELLI DE CASTRO MENDES

APELADO: EMERSON BESERRA DA SILVA, SARA GRAZIELLI DE CASTRO MENDES,
RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA - SPE

RELATOR(A): Desembargador LEONARDO DE NORONHA TAVARES

EMENTA

PROCESSO CIVIL. APELACAO CIVEL. RECURSO ADESIVO. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE C/C PERDAS E DANOS. APELACAO CIVEL
DOS REUS. RETENCAO DE BENFEITORIAS. INDENIZACAO. AUSENCIA DE
COMPROVACAO. INCABIMENTO. RECURSO ADESIVO DA VENDEDORA. TAXA DE
FRUICAO DE BEM. LOTE NAO EDIFICADO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DA
COMPRADORA E EMPOBRECIMENTO INJUSTIFICADO DA VENDEDORA. INOCORRENCIAS.
CONDENACAO EQUIVOCADA NA SENTENCA. FALTA DE IMPUGNACAO DA PARTE
SUCUMBENTE. IMPOSSIBILIDADE DE REFORMATIO IN PEJUS. RECURSOS CONHECIDOS
E DESPROVIDOS.

1- A auséncia de comprovacdo acerca da existéncia de benfeitorias no imdvel, afasta a
possibilidade de sua indenizacao.

2- A taxa de fruicdo de imoével ndo edificado ndo é devida em razdo da falta de usufruto de bem,
ndo caracterizando, assim, enriquecimento sem causa dos compradores e empobrecimento
injustificado da vendedora; todavia, tendo havido condenac¢do na sentenca, mas auséncia de
impugnacdo da parte adversa, impfe-se a respectiva manutencdo em face da vedacao a
reformatio in pejus.

3- Recursos conhecidos e desprovidos.
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RELATORIO

SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO
12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

COMARCA DE MARABA/PA

APELACAO CIVEL N°. 0806527-54.2018.8.14.0028

APELANTES/APELADOS: EMERSON BESERRA DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE CASTRO
MENDES

APELANTE/APELADO: RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA - SPE

RELATOR: DES. LEONARDO DE NORONHA TAVARES

RELATORIO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES (RELATOR):

Trata-se de RECURSOS DE APELACAO CIVEL E ADESIVO, interpostos por EMERSON
BESERRA DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE CASTRO MENDES, e, RESIDENCIAL CIDADE
JARDIM MARABA LTDA — SPE, respectivamente, contra sentenca proferida pelo Juizo da 12
Vara Civel e Empresarial da Comarca de Maraba, nos autos da ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE C/C PERDAS E DANOS.

A parte dispositiva da sentenga restou vazada nos seguintes termos:

“ISTO POSTO, por tudo que dos autos consta, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado na
presente agdo para rescindir o contrato celebrado entre as partes, determinando a reintegracéo
de posse (clausula 162, 8 6°, letra “a”) e a perda do sinal (clausula 162, § 6°, letra
“b"),assegurando aos réus a restituicdo das parcelas pagas, mediante retencdo de 25%
(clausulal6?, § 6°, letra “c”); da taxa de fruicdo (clausula 162, § 6°, letra “d”), no percentual
ajustado, durante o periodo de mora (citacdo e resciséo judicial); de tributos incidentes sobre o
imével de competéncia dos réus (clausula 162, § 8°), devidamente corrigido, com juros 1% ao
més e corre¢do monetaria com base no INPC, a partir da citacdo (art. 405, CC ).Concedo tutela
especifica, fixando o prazo de 15 dias para a desocupacéo voluntaria, sob pena de cumprimento
forcado. Sem custas e honorarios, em face da gratuidade.”

RECURSO DE APELACAO CIVEL DE EMERSON BESERRA DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE
CASTRO MENDES:

Em suas razdes, sob o ID n. 6309585, os apelantes alegaram que apresentaram provas
suficientes da existéncia de benfeitorias no imoével em questdo, como a indicacéo de testemunha,
fotos e comprovantes de despesas com a respectiva construcao.

Aduziram que compraram o lote, em absoluta boa-fé, construiram no local, mesmo detendo a
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posse precdria, e que deveriam ser indenizados pela benfeitoria existente, nos termos do art. 34
da Lein. 6.766/79 e art. 1.255 do CC, sob pena de enriquecimento ilicito da parte adversa.

Ao final, pugnaram pelo provimento do recurso.

Contrarrazdes, sob o ID n. 6309595, em que a apelada sustentou acerca da possibilidade de
indenizacdo apenas das benfeitorias necessarias e Uteis, nos termos do contrato e da legislacéo
em vigor; todavia, que, para tanto, deveriam ter sido juntados os documentos indispensaveis,
enumerando-os de acordo com o seu entendimento; bem como que, ndo teriam sido atendidas as
normas legais de edificagdo, e ndo teriam, em caso de posicionamento distinto, qualquer valor
econdmico.

Discorreu, ademais, que caso fosse considerada Util a benfeitoria, o respectivo valor de
indenizacao deveria ser negociado entre as partes, e ndo havendo consenso, conforme prego
médio de mercado, alcancado a partir da elaboracédo de laudos técnicos de avaliacdo, cujos
custos deveriam ser suportados por quem deu causa a rescisao.

Ao final, pugnou pelo desprovimento do recurso.

RECURSO ADESIVO DE RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA - SPE:

Em suas razdes, sob o ID n. 6309590, o apelante afirmou, em suma, que o magistrado de
origem, equivocadamente, teria condenado ao pagamento da taxa de fruicdo do bem, somente no
periodo entre a citacdo até a rescisdo judicial do contrato; contudo, que seria devida a
indenizacao, a partir do inadimplemento das prestacfes, devendo, ainda, ser pago o valor de
acordo com a norma legal, e nos termos do contrato firmado entre as partes.

Ao final, pleiteou pelo provimento de seu recurso.

Contrarrazdes, sob o ID n. 6309599, em que o0s apelados se cingiram apenas a afirmar que néo
existiria nenhum motivo para a reforma guerreada, em face das provas carreadas aos autos, e
diante da legislagéo, doutrina e jurisprudéncia aplicadas a matéria.

E o relatorio, pelo que determinei a inclusdo do feito em pauta de julgamento
(VIDEOCONFERENCIA).

VOTO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES: (RELATOR).
Conheco dos recursos, eis que presentes 0s seus requisitos de admissibilidade.

Por légica processual, passo a apreciar a Apelacéo Civel interposta por EMERSON BESERRA
DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE CASTRO MENDES:

Compulsando os autos, vislumbro que os apelantes colacionaram apenas algumas fotos do que
seria uma casa, em construcdo, abandonada; e 2 (dois) recibos, constatando sobre o
recebimento de valores para a constru¢cdo de uma casa, entretanto, sem qualquer indicacdo de
endereco para a afericdo da localizacdo desta (ID n. 6309568).
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Ademais, instadas as partes a produzirem provas, os apelantes mantiveram-se inertes (ID n.
6309580).

Nesse sentido, entendo que os documentos apresentados pelos apelantes séo insuficientes para
de fato comprovar a existéncia das benfeitorias que pretendiam ser indenizados; restando
necessaria a producao de provas, cuja incumbéncia cabia aos apelantes, nos termos do art. 373,
I, do CPC/2015, os quais ndo as produziram.

Assim, ndo produzindo provas documentais suficientes e ndo requerendo a produgdo de outras,
em momento oportuno, a teor do art. 223 do CPC/2015, mister o reconhecimento da auséncia de
comprovacao do alegado direito a retencao de benfeitorias.

A jurisprudéncia do STJ coaduna a esse entendimento, sen&o vejamos:

“RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. APLICACAO DO CPC/15. ACAO DE
RESOLUCAO DE CONTRATO C/C REINTEGRACAO DE POSSE COM PEDIDO DE
ANTECIPACAO DE TUTELA C/C INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. EMBARGOS DE
DECLARAGAO. OMISSAO, CONTRADIGAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.
VIOLAGCAO DO ART. 489 DO CPC/15. NAO OCORRENCIA. INDENIZAGAO POR
BENFEITORIAS EM ACAO POSSESSORIA. NECESSIDADE DE FORMULACAO DE PEDIDO
AINDA QUE APOS A CONTESTACAO. PROVA DA EXISTENCIA E DISCRIMINACAO DAS
BENFEITORIAS. NECESSIDADE.

1. Acéo de resolucdo de contrato c/c reintegrac@o de posse com pedido de antecipagéo de tutela
c/c indenizacdo por danos materiais, ajuizada em 09/08/2016. Autos conclusos para esta Relatora
em 12/09/2019. Julgamento sob a égide do CPC/15.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se 0os embargos de declaracao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questbes de mérito, e fundamentado corretamente o
acoérdao recorrido, de modo a esgotar a prestacéo jurisdicional, ndo ha que se falar em violagéo
do art. 489 do CPC/15.

4. Nas ac¢les possessorias e considerando a natureza duplice dessas, nao € possivel afastar a
ocorréncia de julgamento extra petita (fora do pedido) da indenizacdo por benfeitorias, em
beneficio do réu revel, ante a ndo apresentacdo de contestacao ou da auséncia de formulacao de
pedido indenizatério em momento posterior.

5. O deferimento do pleito de indenizacdo por benfeitorias pressupfe a necessidade de
comprovacdao da existéncia delas e da discriminacdo de forma correta. A fase de liquidacéo
de sentenca ndo é momento processual adequado para o reconhecimento da existéncia de
benfeitorias a serem indenizadas, tendo o objetivo - apenas - de especificar o quantum debeatur
(apuracéo do valor da indenizacao).”

6. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

(REsp 1836846/PR, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
22/09/2020, DJe 28/09/2020).

Assim, nego provimento ao recurso dos apelantes.

RECURSO ADESIVO DE RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA — SPE:

Ab initio, anoto que nao seria cabivel o pagamento da taxa de fruicdo de bem, de lote ndo
edificado, em consonancia ao entendimento do Tribunal da Cidadania, o qual partiu da premissa
de que néo haveria enriquecimento sem causa do comprador e o empobrecimento injustificado do
vendedor, diante da inexisténcia de usufruto de imével pela sua ndo edificagéo, sendo vejamos:

“RECURSO ESPECIAL N° 1942111 - SP (2021/0170092-3) DECISAO.
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A irresignacao merece prosperar em parte. 1. Com efeito, "Consoante entendimento desta Corte,
nao ha enriquecimento sem causa no caso de terreno ndo edificado, pois o comprador ndo pode
residir no imével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupacgéo do bem. Precedente."
(Agint no REsp 1896690/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA,
julgado em 23/08/2021, DJe 26/08/2021). No mesmo sentido: AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO SUBMETIDA AO NCPC. COMPRA E VENDA DE
TERRENO VAZIO EM LOTEAMENTO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL DIANTE DA
INADIMPLENCIA DO ADQUIRENTE. TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO. AUSENCIA DE
PROVEITO COM A CESSAO DE SEU USO. DESCABIMENTO. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

2. A Terceira Turma desta Corte firmou entendimento no sentido de que, na hipoétese de
desfazimento de contrato de promessa de compra e venda de terreno ndo edificado por interesse
exclusivo dos adquirentes, é indevida a condenacao dos consumidores ao pagamento de taxa de
ocupacdao/fruicdo. 3. Agravo interno ndo provido. (Agint no REsp 1941068/SP, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/09/2021, DJe 29/09/2021).

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. TERRENO SEM EDIFICACAO. VALORES PAGOS PELOS ADQUIRENTES.
TERRENO PARA EDIFICACAO. TAXA DE OCUPACAO/FRUICAO. HIPOTESE CONCRETA.
AUSENCIA. REEXAME FATICO PROBATORIO. INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO. DECISAO MANTIDA. 1. A¢do de rescisdo
contratual com pedido de devolucdo de quantias pagas. 2. O desfazimento do negécio juridico de
compra e venda de imével motiva o retorno das partes ao estado anterior a celebracdo do
contrato, podendo sujeitar o promissario comprador ao pagamento da taxa de ocupacédo pelo
tempo que ocupou o imovel. 3. A taxa de ocupacéo evita que o comprador se beneficie da
situacdo do rompimento contratual em prejuizo do vendedor, se relacionando, pois, a vedacdo ao
enriqguecimento sem causa. Precedentes. 4. Sao requisitos do nascimento da obrigacdo em
decorréncia da vedacdo ao enriquecimento sem causa: a) enriguecimento de alguém; b)
empobrecimento correspondente de outrem; c) relagdo de causalidade entre ambos. Precedente
da Corte Especial. 5. No contrato de compra e venda de imoOveis residenciais, 0
enriqguecimento sem causa do comprador € identificado pela utilizacdo do bem para sua
moradia, a qual deveria ser objeto de contraprestacdo mediante o pagamento de aluguéis
ao vendedor pelo tempo de permanéncia. 6. Na presente hip6tese, o terreno nado esta
edificado, de modo que néo existe possibilidade segura e concreta, diante dos fatores
anteriores ao momento da contratagdo e sem qualquer outra nova interferéncia causal, de
gue a recorrente auferiria proveito com a cesséo de seu uso e posse a terceiros, se nédo o
tivesse concedido a recorrida, estando, pois, ausente o requisito de seu empobrecimento;
tampouco seria possivel o enriquecimento da compradora, que nado pode residir no terreno
nédo edificado. 7. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel. 8. A auséncia
de juntada do inteiro teor dos julgados apresentados a cotejo ou de indicagdo do repositdrio oficial
de que extraidos os arestos desatende o disposto no art. 266, § 1°, c/c art. 255, 8§ 1° e 2°, do
RISTJ. 9. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico entre
acordaos que versem sobre situacfes faticas idénticas. 10. A incidéncia da Sumula 7/STJ
prejudica a analise do dissidio jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte. 11. Agravo
interno em Recurso especial ndo provido. (Agint no REsp 1943713/SP, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/09/2021, DJe 22/09/2021) O acérdéo recorrido,
portanto, encontra-se em dissonancia com a jurisprudéncia desta Casa, merecendo reforma. 2.
Do exposto, dou parcial provimento ao recurso especial a fim de excluir da condenacéo a
contraprestacéo pela fruicdo dos lotes. Restam prejudicadas as demais teses veiculadas no
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recurso especial.” (STJ - REsp: 1942111 SP 2021/0170092-3, Relator: Ministro MARCO BUZZI,
Data de Publicacdo: DJ 19/11/2021).

“AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1875056 - MS (2021/0109515-3) DECISAO JUCELINO
DOS ANJOS DE OLIVEIRA (JUCELINO) ajuizou agéo de desfazimento contratual c/c restituicdo
de valores e pedido de tutela proviséria de urgéncia contra HEDGE DESENVOLVIMENTO
URBANO LTDA.

DECIDO.

Nas razfes do seu recurso, HEDGE alegou a violag&o do art. 1.022, I, do NCPC sustentando
gue houve negativa de prestacgao jurisdicional, porquanto ndo apreciada a questao relacionada
com a possibilidade de cobranca da taxa de fruicdo, mesmo néo tendo realizado edificacées no
imovel. Contudo, verifica-se que o TIMS se pronunciou sobre o tema, assim consignando: E é
justamente diante desta premissa que € de manter a sentenca no capitulo que afastou a taxa
de fruicdo ndo parece razoavel a cobranga de fruicdo, em que pese o disposto no paragrafo
guarta da clausula terceira. E isso porque nao é possivel concluir a possibilidade de
proveito econémico da mera posse, que é precaria e resolavel (item Il - fl. 37 e 93), de um
lote terreno sem construcdes, sem contar que qualquer tipo de utilizagc&o, no caso, seria
dificultado pela necessidade de prévia concordancia da Requerida, conforme a clausula
vigésima, que inclusive estipula penalidades pela ndo observancia (paragrafo primeiro).
Anota-se ainda que a clausula que prevé a fruicdo tem termos dubios e, portanto, com
aplicacdo da norma mais favoravel consumidor, nos termos do art. 47 da Lei n. 8.078/90 (e-
ST, fls. 189/190 - com destaques no original). Dessa forma, tem-se que o TIMS decidiu a lide
de forma fundamentada e integral ao manter o afastamento da taxa de fruicdo do imdvel.
Portanto, inexistem os vicios elencados no art. 1.022 do NCPC, sendo for¢oso reconhecer que a
pretensao recursal ostenta carater nitidamente infringente, visando rediscutir matéria que ja foi
analisada.

A Terceira Turma do STJ ja se posicionou no mesmo sentido por entender que é indevida
a taxa de ocupacédo apo6s o desfazimento do contrato de promessa de compra e venda de
lote ndo edificado, visito que a resolucédo contratual ndo enseja qualquer enriquecimento
por parte do comprador desistente nem empobrecimento do vendedor. A propdsito, confira-
se o0 seguinte precedente: 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. DIiIVIDAS 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.

(REsp 1.863.007/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, DJe 26/3/2021 - sem
destaques no original Assim, porque os fundamentos adotados pelo acérdao recorrido estdo em
consonancia com o entendimento firmado nesta Turma, ndo merece provimento a irresignacao

y Ay
. .Assinado eletronicamente por: LEONARDO DE NORONHA TAVARES - 23/02/2022 09:38:09 Num. 8284253 - Pég. 6
L "'l.'._.,é__—"-,.‘i'_"_!_, https://pje-consultas.tjpa.jus.br/pje-2g-consultas/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=22022309380895100000008056643

L
J-:l.'- -Nﬂmero do documento: 22022309380895100000008056643



apresentada. Nessas condi¢gbes, com fundamento no art. 1.042, § 5° do NCPC c/c art. 253 do
RISTJ (com a nova redacdo que lhe foi dada pela emenda n° 22 de 16/03/2016, DJe 18/03/2016),
CONHECO do agravo para NEGAR PROVIMENTO ao recurso especial. MAJORO em 5% o valor
dos honorérios advocaticios anteriormente fixados em favor de JUCELINO, limitados a 20%, nos
termos do art. 85, § 11, do NCPC.” (STJ - AREsp: 1875056 MS 2021/0109515-3, Relator: Ministro
MOURA RIBEIRO, Data de Publicacdo: DJ 09/08/2021).

Todavia, considerando o principio da vedacéo da reformatio in pejus, a sentenca deve ser
mantida, in totum, em face da condenacéo da parte na taxa de fruicdo do bem.

Assim, nego provimento ao recurso.

Ademais, deixo de arbitrar honorarios nesta instancia recursal, em face do néo acolhimento dos
recursos movidos por ambas as partes, em analogia, ao decidido no Aglint nos EREsp
1539725/DF.

Ante 0 exposto, nego provimento aos recursos interpostos, nos termos da fundamentacao.

Este é o voto.

Belém (Pa), 22 de fevereiro de 2022.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES

RELATOR

Belém, 23/02/2022
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SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO
12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

COMARCA DE MARABA/PA

APELACAO CIVEL N°. 0806527-54.2018.8.14.0028

APELANTES/APELADOS: EMERSON BESERRA DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE CASTRO
MENDES

APELANTE/APELADO: RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA - SPE

RELATOR: DES. LEONARDO DE NORONHA TAVARES

RELATORIO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES (RELATOR):

Trata-se de RECURSOS DE APELACAO CIVEL E ADESIVO, interpostos por EMERSON
BESERRA DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE CASTRO MENDES, e, RESIDENCIAL CIDADE
JARDIM MARABA LTDA — SPE, respectivamente, contra sentenca proferida pelo Juizo da 12
Vara Civel e Empresarial da Comarca de Maraba, nos autos da ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE C/C PERDAS E DANOS.

A parte dispositiva da sentenca restou vazada nos seguintes termos:

“ISTO POSTO, por tudo que dos autos consta, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado na
presente acdo para rescindir o contrato celebrado entre as partes, determinando a reintegracdo
de posse (clausula 162, § 6°, letra “a”) e a perda do sinal (clausula 162, § 6°, letra
“b"),assegurando aos réus a restituicao das parcelas pagas, mediante retencdo de 25%
(clausulal6®?, § 6°, letra “c”); da taxa de fruicdo (clausula 162, § 6°, letra “d"), no percentual
ajustado, durante o periodo de mora (citagé@o e resciséo judicial); de tributos incidentes sobre o
imével de competéncia dos réus (clausula 162, § 8°), devidamente corrigido, com juros 1% ao
més e correcdo monetaria com base no INPC, a partir da citacdo (art. 405, CC ).Concedo tutela
especifica, fixando o prazo de 15 dias para a desocupacédo voluntaria, sob pena de cumprimento
forcado. Sem custas e honorarios, em face da gratuidade.”

RECURSO DE APELACAO CIVEL DE EMERSON BESERRA DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE
CASTRO MENDES:

Em suas razbes, sob o ID n. 6309585, os apelantes alegaram que apresentaram provas
suficientes da existéncia de benfeitorias no imével em questdo, como a indicacédo de testemunha,
fotos e comprovantes de despesas com a respectiva construcéo.

Aduziram que compraram o lote, em absoluta boa-fé, construiram no local, mesmo detendo a
posse precaria, e que deveriam ser indenizados pela benfeitoria existente, nos termos do art. 34
da Lein. 6.766/79 e art. 1.255 do CC, sob pena de enriquecimento ilicito da parte adversa.

Ao final, pugnaram pelo provimento do recurso.
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Contrarrazdes, sob o ID n. 6309595, em que a apelada sustentou acerca da possibilidade de
indenizacdo apenas das benfeitorias necessarias e Uteis, nos termos do contrato e da legislacao
em vigor; todavia, que, para tanto, deveriam ter sido juntados os documentos indispensaveis,
enumerando-os de acordo com o seu entendimento; bem como que, ndo teriam sido atendidas as
normas legais de edificagédo, e ndo teriam, em caso de posicionamento distinto, qualquer valor
econdmico.

Discorreu, ademais, que caso fosse considerada util a benfeitoria, o respectivo valor de
indenizacdo deveria ser negociado entre as partes, e ndo havendo consenso, conforme precgo
médio de mercado, alcancado a partir da elaboracdo de laudos técnicos de avaliacéo, cujos
custos deveriam ser suportados por quem deu causa a rescisao.

Ao final, pugnou pelo desprovimento do recurso.

RECURSO ADESIVO DE RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA - SPE:

Em suas razdes, sob o ID n. 6309590, o apelante afirmou, em suma, que o magistrado de
origem, equivocadamente, teria condenado ao pagamento da taxa de fruicdo do bem, somente no
periodo entre a citacdo até a rescisdo judicial do contrato; contudo, que seria devida a
indenizacao, a partir do inadimplemento das prestacfes, devendo, ainda, ser pago o valor de
acordo com a norma legal, e nos termos do contrato firmado entre as partes.

Ao final, pleiteou pelo provimento de seu recurso.

Contrarrazdes, sob o ID n. 6309599, em que 0s apelados se cingiram apenas a afirmar que néo
existiria nenhum motivo para a reforma guerreada, em face das provas carreadas aos autos, e
diante da legislacéo, doutrina e jurisprudéncia aplicadas & matéria.

E o relatorio, pelo que determinei a inclusdo do feito em pauta de julgamento
(VIDEOCONFERENCIA).
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O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES: (RELATOR).
Conheco dos recursos, eis que presentes 0s seus requisitos de admissibilidade.

Por légica processual, passo a apreciar a Apelagédo Civel interposta por EMERSON BESERRA
DA SILVA e SARA GRAZIELLI DE CASTRO MENDES:

Compulsando os autos, vislumbro que os apelantes colacionaram apenas algumas fotos do que
seria uma casa, em construcdo, abandonada; e 2 (dois) recibos, constatando sobre o
recebimento de valores para a constru¢cdo de uma casa, entretanto, sem qualquer indicacdo de
endereco para a afericdo da localizagcdo desta (ID n. 6309568).

Ademais, instadas as partes a produzirem provas, 0s apelantes mantiveram-se inertes (ID n.
6309580).

Nesse sentido, entendo que os documentos apresentados pelos apelantes séo insuficientes para
de fato comprovar a existéncia das benfeitorias que pretendiam ser indenizados; restando
necessaria a producao de provas, cuja incumbéncia cabia aos apelantes, nos termos do art. 373,
I, do CPC/2015, os quais ndo as produziram.

Assim, ndo produzindo provas documentais suficientes e ndo requerendo a producéo de outras,
em momento oportuno, a teor do art. 223 do CPC/2015, mister o reconhecimento da auséncia de
comprovacéao do alegado direito a retencao de benfeitorias.

A jurisprudéncia do STJ coaduna a esse entendimento, sendo vejamos:

“RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. APLICACAO DO CPC/15. ACAO DE
RESOLUCAO DE CONTRATO C/C REINTEGRACAO DE POSSE COM PEDIDO DE
ANTECIPACAO DE TUTELA C/C INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.
VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/15. NAO OCORRENCIA. INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS EM ACAO POSSESSORIA. NECESSIDADE DE FORMULACAO DE PEDIDO
AINDA QUE APOS A CONTESTACAO. PROVA DA EXISTENCIA E DISCRIMINACAO DAS
BENFEITORIAS. NECESSIDADE.

1. Acdo de resolucédo de contrato c/c reintegracdo de posse com pedido de antecipacao de tutela
c/c indenizacgdo por danos materiais, ajuizada em 09/08/2016. Autos conclusos para esta Relatora
em 12/09/2019. Julgamento sob a égide do CPC/15.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de declaracao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questfes de mérito, e fundamentado corretamente o
acordao recorrido, de modo a esgotar a prestagao jurisdicional, ndo ha que se falar em violagéo
do art. 489 do CPC/15.

4. Nas acOes possessorias e considerando a natureza duplice dessas, nao é possivel afastar a
ocorréncia de julgamento extra petita (fora do pedido) da indenizacdo por benfeitorias, em
beneficio do réu revel, ante a ndo apresentacdo de contestacao ou da auséncia de formulacao de
pedido indenizatério em momento posterior.

5. O deferimento do pleito de indenizacdo por benfeitorias pressupfe a necessidade de
comprovacgao da existéncia delas e da discriminacéo de forma correta. A fase de liquidagéo
de sentenca ndo é momento processual adequado para o reconhecimento da existéncia de
benfeitorias a serem indenizadas, tendo o objetivo - apenas - de especificar o0 quantum debeatur
(apuracéo do valor da indenizacao).”

6. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

(REsp 1836846/PR, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
22/09/2020, DJe 28/09/2020).
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Assim, nego provimento ao recurso dos apelantes.

RECURSO ADESIVO DE RESIDENCIAL CIDADE JARDIM MARABA LTDA - SPE:

Ab initio, anoto que nao seria cabivel o pagamento da taxa de fruicdo de bem, de lote ndo
edificado, em consonéancia ao entendimento do Tribunal da Cidadania, o qual partiu da premissa
de que nao haveria enriquecimento sem causa do comprador e o empobrecimento injustificado do
vendedor, diante da inexisténcia de usufruto de imoével pela sua nao edificagédo, sendo vejamos:

“RECURSO ESPECIAL N° 1942111 - SP (2021/0170092-3) DECISAO.

A irresignacdo merece prosperar em parte. 1. Com efeito, "Consoante entendimento desta Corte,
nao ha enriguecimento sem causa no caso de terreno nao edificado, pois o comprador ndo pode
residir no imével, devendo ser afastada a cobranca da taxa de ocupacdo do bem. Precedente."
(Agint no REsp 1896690/SP, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA, QUARTA TURMA,
julgado em 23/08/2021, DJe 26/08/2021). No mesmo sentido: AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO SUBMETIDA AO NCPC. COMPRA E VENDA DE
TERRENO VAZIO EM LOTEAMENTO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL DIANTE DA
INADIMPLENCIA DO ADQUIRENTE. TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO. AUSENCIA DE
PROVEITO COM A CESSAO DE SEU USO. DESCABIMENTO. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

2. A Terceira Turma desta Corte firmou entendimento no sentido de que, na hipétese de
desfazimento de contrato de promessa de compra e venda de terreno nao edificado por interesse
exclusivo dos adquirentes, é indevida a condenacao dos consumidores ao pagamento de taxa de
ocupacao/fruicdo. 3. Agravo interno ndo provido. (Agint no REsp 1941068/SP, Rel. Ministro
MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/09/2021, DJe 29/09/2021).

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. TERRENO SEM EDIFICACAO. VALORES PAGOS PELOS ADQUIRENTES.
TERRENO PARA EDIFICACAO. TAXA DE OCUPACAO/FRUICAO. HIPOTESE CONCRETA.
AUSENCIA. REEXAME FATICO PROBATORIO. INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO. DECISAO MANTIDA. 1. Acdo de resciséo
contratual com pedido de devolucao de quantias pagas. 2. O desfazimento do negécio juridico de
compra e venda de imével motiva o retorno das partes ao estado anterior & celebracdo do
contrato, podendo sujeitar o promissario comprador ao pagamento da taxa de ocupacao pelo
tempo que ocupou o imovel. 3. A taxa de ocupacédo evita que o comprador se beneficie da
situacéo do rompimento contratual em prejuizo do vendedor, se relacionando, pois, a vedacao ao
enriquecimento sem causa. Precedentes. 4. Sao requisitos do nascimento da obrigagdo em
decorréncia da vedacdo ao enriqguecimento sem causa: a) enriquecimento de alguém; b)
empobrecimento correspondente de outrem; c) relacdo de causalidade entre ambos. Precedente
da Corte Especial. 5. No contrato de compra e venda de imo6veis residenciais, o
enriguecimento sem causa do comprador € identificado pela utilizagdo do bem para sua
moradia, a qual deveria ser objeto de contraprestacdo mediante o pagamento de aluguéis
ao vendedor pelo tempo de permanéncia. 6. Na presente hipotese, o terreno nao 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 cessédo de seu uso e posse a terceiros, se ndo o
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tivesse concedido a recorrida, estando, pois, ausente o requisito de seu empobrecimento;
tampouco seria possivel o enriqguecimento da compradora, que ndo pode residir no terreno
nédo edificado. 7. O reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel. 8. A auséncia
de juntada do inteiro teor dos julgados apresentados a cotejo ou de indicagdo do repositdrio oficial
de que extraidos os arestos desatende o disposto no art. 266, § 1°, c/c art. 255, 8§ 1° e 2°, do
RISTJ. 9. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico entre
acordaos que versem sobre situacfes faticas idénticas. 10. A incidéncia da Sumula 7/STJ
prejudica a andlise do dissidio jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte. 11. Agravo
interno em Recurso especial ndo provido. (Agint no REsp 1943713/SP, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 20/09/2021, DJe 22/09/2021) O acérdéo recorrido,
portanto, encontra-se em dissonancia com a jurisprudéncia desta Casa, merecendo reforma. 2.
Do exposto, dou parcial provimento ao recurso especial a fim de excluir da condenacao a
contraprestacao pela fruicdo dos lotes. Restam prejudicadas as demais teses veiculadas no
recurso especial.” (STJ - REsp: 1942111 SP 2021/0170092-3, Relator: Ministro MARCO BUZZI,
Data de Publicacdo: DJ 19/11/2021).

“AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1875056 - MS (2021/0109515-3) DECISAO JUCELINO
DOS ANJOS DE OLIVEIRA (JUCELINO) ajuizou acéo de desfazimento contratual c/c restituicdo
de valores e pedido de tutela provisoria de urgéncia contra HEDGE DESENVOLVIMENTO
URBANO LTDA.

DECIDO.

Nas raz6es do seu recurso, HEDGE alegou a violacdo do art. 1.022, II, do NCPC sustentando
gue houve negativa de prestacdo jurisdicional, porquanto ndo apreciada a questéo relacionada
com a possibilidade de cobranca da taxa de fruicdo, mesmo n&o tendo realizado edifica¢cdes no
imovel. Contudo, verifica-se que o TIMS se pronunciou sobre o tema, assim consignando: E é
justamente diante desta premissa que € de manter a sentenca no capitulo que afastou a taxa
de fruicdo ndo parece razoavel a cobranca de fruicdo, em que pese o disposto no paragrafo
guarta da cladusula terceira. E isso porque nao é possivel concluir a possibilidade de
proveito econdmico da mera posse, que é precaria e resolavel (item Il - fl. 37 e 93), de um
lote terreno sem construgdes, sem contar que qualquer tipo de utilizagéo, no caso, seria
dificultado pela necessidade de prévia concordancia da Requerida, conforme a clausula
vigésima, que inclusive estipula penalidades pela ndo observancia (paragrafo primeiro).
Anota-se ainda que a clausula que prevé a fruicdo tem termos dubios e, portanto, com
aplicacdo da norma mais favoravel consumidor, nos termos do art. 47 da Lei n. 8.078/90 (e-
STJ, fls. 189/190 - com destaques no original). Dessa forma, tem-se que o TIMS decidiu a lide
de forma fundamentada e integral ao manter o afastamento da taxa de fruicdo do imodvel.
Portanto, inexistem os vicios elencados no art. 1.022 do NCPC, sendo for¢coso reconhecer que a
pretensao recursal ostenta carater nitidamente infringente, visando rediscutir matéria que ja foi
analisada.

A Terceira Turma do STJ ja se posicionou no mesmo sentido por entender que é indevida
a taxa de ocupacédo ap6s o desfazimento do contrato de promessa de compra e venda de
lote ndo edificado, visito que a resolugdo contratual ndo enseja qualquer enriquecimento
por parte do comprador desistente nem empobrecimento do vendedor. A propdésito, confira-
se o0 seguinte precedente: RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESILICAO UNILATERAL. RETORNO. STATUS QUO ANTE. PERCENTUAL DE
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RETENCAO. 25%. VALORES PAGOS PELOS ADQUIRENTES. PRECEDENTE DA SEGUNDA
SECAO. DIiVIDAS 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.

(REsp 1.863.007/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma, DJe 26/3/2021 - sem
destaques no original Assim, porque os fundamentos adotados pelo acérdao recorrido estdo em
consonancia com o entendimento firmado nesta Turma, ndo merece provimento a irresignagao
apresentada. Nessas condi¢gbes, com fundamento no art. 1.042, § 5° do NCPC c/c art. 253 do
RISTJ (com a nova redacdo que |he foi dada pela emenda n° 22 de 16/03/2016, DJe 18/03/2016),
CONHECO do agravo para NEGAR PROVIMENTO ao recurso especial. MAJORO em 5% o valor
dos honorérios advocaticios anteriormente fixados em favor de JUCELINO, limitados a 20%, nos
termos do art. 85, § 11, do NCPC.” (STJ - AREsp: 1875056 MS 2021/0109515-3, Relator: Ministro
MOURA RIBEIRO, Data de Publicacdo: DJ 09/08/2021).

Todavia, considerando o principio da vedacdo da reformatio in pejus, a sentenca deve ser
mantida, in totum, em face da condenacéo da parte na taxa de fruicdo do bem.

Assim, nego provimento ao recurso.

Ademais, deixo de arbitrar honorarios nesta instancia recursal, em face do ndo acolhimento dos
recursos movidos por ambas as partes, em analogia, ao decidido no Agint nos EREsp
1539725/DF.

Ante o0 exposto, nego provimento aos recursos interpostos, nos termos da fundamentagao.

Este é o voto.

Belém (Pa), 22 de fevereiro de 2022.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES

RELATOR

¥ .Assinado eletronicamente por: LEONARDO DE NORONHA TAVARES - 23/02/2022 09:38:09 Num. 8189824 - P4g. 4
Sl e
H _.'_I'_ 2T

L -Nﬂmero do documento: 22022309380934900000007964570



PROCESSO CIVIL. APELACAO CIVEL. RECURSO ADESIVO. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE C/C PERDAS E DANOS. APELACAO CIVEL
DOS REUS. RETENCAO DE BENFEITORIAS. INDENIZACAO. AUSENCIA DE
COMPROVACAO. INCABIMENTO. RECURSO ADESIVO DA VENDEDORA. TAXA DE
FRUICAO DE BEM. LOTE NAO EDIFICADO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DA
COMPRADORA E EMPOBRECIMENTO INJUSTIFICADO DA VENDEDORA. INOCORRENCIAS.
CONDENACAO EQUIVOCADA NA SENTENCA. FALTA DE IMPUGNACAO DA PARTE
SUCUMBENTE. IMPOSSIBILIDADE DE REFORMATIO IN PEJUS. RECURSOS CONHECIDOS
E DESPROVIDOS.

1- A auséncia de comprovacdo acerca da existéncia de benfeitorias no imdvel, afasta a
possibilidade de sua indenizagéo.

2- Ataxa de fruicdo de imovel ndo edificado ndo é devida em razdo da falta de usufruto de bem,
nao caracterizando, assim, enriquecimento sem causa dos compradores e empobrecimento
injustificado da vendedora; todavia, tendo havido condenagdo na sentenca, mas auséncia de
impugnac¢éo da parte adversa, impde-se a respectiva manutencdo em face da vedacao a
reformatio in pejus.

3- Recursos conhecidos e desprovidos.
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