RECURSO ESPECIAL N°© 1.854.120 - PR (2019/0377679-1)

RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

: EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARAISO LTDA

: SILVIO ANDRE BRAMBILA RODRIGUES - PR021305
NEWCLER RODRIGO VANNUCCI - PRO77359

: JOAO DIAS DE OLIVEIRA

: JOAO DIAS DE OLIVEIRA

: JULIANA CARLA DE OLIVEIRA FREITAS - PR063857
SOL TCHARLO HELENO - PR084375

: EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARAISO LTDA

© SILVIO ANDRE BRAMBILA RODRIGUES - PR021305
NEWCLER RODRIGO VANNUCCI - PRO77359

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INADMISSAQ. DECISAO
AGRAVADA. FUNDAMENTOS. IMPUGNAGCAO. AUSENCIA. INEPCIA. SUMULA
182/ST.J.

1. N&o deve ser conhecido o agravo em recurso especial que nao impugna,
especificamente, todos os fundamentos da decisdo agravada, conforme
disposto na Sumula 182/ST.J.

2. Agravo em recurso especial de JOAO DIAS DE OLIVEIRA no conhecido.

RECURSO ESPECIAL. ACAO RESOLUTORIA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL. BENFEITORIAS. DIREITO DE RETENCAO. ART. 1.029 DO CC/02.
LIMITE. VALOR DA INDENIZAGAO DEVIDA. ENRIQUECIMENTO ILICITO.
VEDACAO. ART. 884 CC/02. ALUGUEIS. TAXA DE OCUPACAO. UTILIZACAO DE
IMOVEL ALHEIO. INCIDENCIA. PERIODO DE OCUPACAO DO IMOVEL.
INTEGRALIDADE. INDENIZAGOES. VALORES. COMPENSAGCAO. PROVIMENTO.
1. Cuida-se de acdo de resolucdo de contrato de compra e venda de imovel,
fundada no inadimplemento do comprador, na qual a obrigacédo de pagar
aluguéis pela ocupacdo do imovel foi suspensa durante o periodo de
exercicio do direito de retencdo por benfeitorias.

2. Recurso especial interposto em: 17/05/2019; conclusos ao gabinete em:
27/12/2020; aplicacdo do CPC/15.

3. O proposito recursal consiste em determinar se: @) ocorreu negativa de
prestacao jurisdicional; e b) na resolucdo de contrato de compra e venda de
imovel, existindo o direito a retencédo por benfeitorias, deve-se, durante seu
exercicio, isentar o adquirente do pagamento de aluguéis ou taxa de
ocupacéo.

4. Devidamente analisadas e discutidas as questes de meérito, e
fundamentado corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a
prestacdo jurisdicional, ndo ha falar em violacdo do art. 1.022, | e Il, do



CPC/15.

5. Pelo principio da gravitacdo juridica, as benfeitorias, bens acessorios,
acompanham o bem imével, bem principal, de forma que, em algumas
hipoteses, esses melhoramentos introduzidos no imoével pelo possuidor
direto entram para o patriménio do proprietario, possuidor indireto, quando
0 bem principal retorna a sua posse.

6. Na forma do art. 1.029 do CC/02, o possuidor de boa-fé tem o direito de
reter o imdvel alheio até que Ihe seja paga a indenizacdo pelas benfeitorias
necessarias e Uteis por ele introduzidas no bem.

7. A utilizacdo do imovel objeto do contrato de compra e venda enseja 0
pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacéo pela integralidade do tempo
de permanéncia, independentemente de quem tenha sido o causador do
desfazimento do negdcio e da boa ou ma-fé da posse exercida pelo
adquirente, pois se trata de meio de evitar o enriquecimento ilicito do
possuidor pelo uso de propriedade alheia. Precedentes.

8. Ainda que o adquirente possua direito de retencdo por benfeitorias, ndo
pode ser isento, no periodo de exercicio desse direito, da obrigacdo de
pagar ao vendedor aluguéis ou taxa de ocupacdo pelo tempo que usou
imdvel alheio.

9. O direito de retencdo ndo € absoluto e deve ser exercido nos limites dos
valores da correspondente indenizacdo pelas benfeitorias, que devem ser
compensados com o montante devido pela ocupacdo do imoével alheio —
aluguéis ou taxa de ocupacao.

10. Na hipétese dos autos, o acérddo recorrido isentou o recorrido
(adquirente) do pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacao no periodo
em que estivesse exercendo o direito de retencdo pelas benfeitorias por ele
inseridas no citado bem, desviando-se, assim, da jurisprudéncia desta Corte
sobre o tema.

11. Recurso especial provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira

Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigréficas constantes dos autos, por unanimidade, ndo conhecer do agravo em recurso
especial interposto por Jodo Dias de Oliveira e dar provimento ao recurso especial de
Empreendimentos Imobiliarios Paraiso Ltda, nos termos do voto do(a) Sr(a) Ministro(a)
Relator(a). Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Bdas Cueva,
Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 09 de fevereiro de 2021(Data do Julgamento)



MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI;

Cuida-se de recurso especial interposto por EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS PARAISO LTDA., fundamentado nas alineas “a” e “c” do permissivo
constitucional, e de agravo em recurso especial interposto por JOAO DIAS DE
OLIVEIRA, contra decisdo interlocutéria que negou seguimento a recurso especial
fundamentado nas alineas "a" e "c¢" do permissivo constitucional.

Acdo: de resolucdo de contrato de compra e venda de imovel,
ajuizada por EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARAISO LTDA., em face de JOAO
DIAS DE OLIVEIRA, fundada no inadimplemento do comprador.

Sentenca: julgou procedentes os pedidos para:

a) declarar rescindido o contrato de compromisso de compra e
venda entabulado entre as partes, com base no art. 32 da Lei 6.766/79, pelo
inadimplemento do requerido;

b) Determinar a reintegracdo de posse do imdvel objeto do
canhoto de compromisso de compra e venda em favor do autor, com
fundamento nos artigos 1.210, do CC e 926, do CPC, porém, respeitando-se o
direito de retencdo até a indenizacao preévia;

¢) condenar o autor a restituir os valores recebidos em favor do
réu, devidamente atualizados da data de cada pagamento (INPC) e com juros de
mora desde a citacdo, todavia, autorizada a retencao de 10% do valor atualizado
a titulo de perdas e danos (clausula penal) pelo descumprimento culposo do réu,



e eventuais valores referentes a despesas pendentes de agua, luz, IPTU, que
estejam em aberto;

d) condenar o réu ao pagamento de alugueres pelo uso do bem
para evitar o enriguecimento ilicito, em valor atual de mercado, pelo nimero de
meses transcorridos desde a imissdo na posse até a desocupacdo por for¢ado
cumprimento da reintegracdo de posse, valor este que devera ser apurado em
sede de liquidacdo de sentenca;

e) determinar que o autor indenize o réu no que se refere as
benfeitorias Uteis e necessarias por este construidas, na forma dos artigos 51,
XVI, do Codigo de Defesa do Consumidor, e 34 da Lei n° 6.766/99, as quais
deverdo ser apuradas em futura liquidag&o de sentenca autorizado o exercicio de
retencdo até o prévio pagamento integral;

f) determinar que os valores das benfeitorias a serem
indenizadas, alugueres e multa a serem pagos, bem corno aquele a ser restituido
ao ora requerido poderdo ser compensados, porém, sofrerdo corre¢do
monetaria ap6s apurados em liquidacdo de sentenca (data do laudo) tendo por
indice o INPC, incidindo ainda em face da rescisao, juros de mora de 1% ao més,
a partir da data da citacéo.

Acord&o: conheceu parcialmente da apelacio interposta por JOAO
DIAS DE OLIVEIRA e, nesta parte, Ihe deu parcial provimento, apenas para isenta-lo
do pagamento de aluguéis durante o periodo em que exercer o direito de retencao
por benfeitorias.

Embargos de declaragdo: opostos por EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS PARAISO LTDA., foram rejeitados.

Recurso especial de EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
PARAISO LTDA.: alega a violagdo do art. 1.022, | e Il, do CPC/15 e dos arts. 402,
475 e 884, do CC/02, bem como dissidio jurisprudencial.

Afirma haver omissdo e contradicdo em relacdo a isencdo de
pagamento dos aluguéis até o pagamento da indenizacdo das benfeitorias, em
virtude do direito de retencéo.

Sustenta que, sob pena de enriquecimento ilicito, o recorrido deveria
indeniza-la por todo o periodo de ocupacdo do imével, e que o0 ndo pagamento dos

aluguéis em virtude do direito de retencdo seria incoerente com a ideia de retorno



ao estado anterior a formalizacdo do contrato e de indenizacao efetiva de todos 0s
prejuizos.

Recurso especial de JOAO DIAS DE OLIVEIRA: alega,
essencialmente, que teria ocorrido: a) cerceamento de seu direito de defesa; b)
prescricdo das parcelas inadimplidas e perdas e danos; ¢) abusividade de clausulas
contratuais, que afastaria sua mora; d) previsdo de clausulas abusivas em contrato
de adesdo; e) condenacdo indevida ao pagamento de aluguéis; f) cumulacdo
indevida de pedidos; g) indevida determinacdo de desocupacédo do imdével antes do
ressarcimento das benfeitorias; h) retencéo ilegitima de 10% dos valores pagos; e
) indeferimento ilegal da assisténcia judiciéria gratuita.

Admissibilidade: o recurso especial de EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS PARAISO LTDA. foi admitido na origem pelo TJ/PR.

O recurso especial de JOAO DIAS DE OLIVEIRA foi, por sua vez,
inadmitido, ante a incidéncia da Sumula 284/STF — por falta de indicacdo precisa
dos dispositivos tidos por violados e geneérica fundamentacdo recursal —, e a
consideracdo de que a suposta divergéncia jurisprudencial ndo teria sido
adequadamente demonstrada.

Agravo em recurso especial de JOAO DIAS DE OLIVEIRA:
sustenta que ao "citar o art. 105 e seu inciso Il da Constituicdo Federal, bem como
a Lei 4595/64, a legitimar a apresentacdo do Recurso Especial, implicito esta, em
maior dimensdo, o acatamento pleno da fundamentacdo juridica do presente
apelo, sobremodo em exaltacdo ao principio romano do Juiz aplicar o Direito,
atraveés, tao-s0, do relato dos fatos que a ele séo expostos pelos litigantes” (e-STJ,
fl. 813).

E O RELATORIO.
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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INADMISSAO. DECISAO
AGRAVADA. FUNDAMENTOS. IMPUGNAGAO. AUSENCIA. INEPCIA. SUMULA
182/STJ.

1. N&o deve ser conhecido o0 agravo em recurso especial que ndo impugna,
especificamente, todos os fundamentos da decisdo agravada, conforme
disposto na Sumula 182/ST..

2. Agravo em recurso especial de JOAO DIAS DE OLIVEIRA ndo conhecido.

RECURSO ESPECIAL. ACAO RESOLUTORIA. CONTRATO DE COMPRA E VENDA.
IMOVEL. BENFEITORIAS. DIREITO DE RETENCAO. ART. 1.029 DO CC/02.
LIMITE. VALOR DA INDENIZAGAO DEVIDA. ENRIQUECIMENTO ILICITO.
VEDACAO. ART. 884 CC/02. ALUGUEIS. TAXA DE OCUPACAO. UTILIZAGAO DE
IMOVEL ALHEIO. INCIDENCIA. PERIODO DE OCUPACAO DO IMOVEL.
INTEGRALIDADE. INDENIZAGOES. VALORES. COMPENSAGAQ. PROVIMENTO.
1. Cuida-se de acdo de resolucdo de contrato de compra e venda de imovel,
fundada no inadimplemento do comprador, na qual a obrigacdo de pagar
aluguéis pela ocupagdo do imdvel foi suspensa durante o periodo de
exercicio do direito de retencdo por benfeitorias.

2. Recurso especial interposto em: 17/05/2019; conclusos ao gabinete em:
27/12/2020; aplicacdo do CPC/15.

3. O proposito recursal consiste em determinar se: @) ocorreu negativa de
prestacdo jurisdicional; e b) na resolucdo de contrato de compra e venda de
imdvel, existindo o direito a retencdo por benfeitorias, deve-se, durante seu
exercicio, isentar o adquirente do pagamento de aluguéis ou taxa de
ocupacéo.

4. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de meérito, e
fundamentado corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a
prestacdo jurisdicional, ndo ha falar em violacdo do art. 1.022, | e Il, do
CPC/15.



5. Pelo principio da gravitacdo juridica, as benfeitorias, bens acessorios,
acompanham o bem imoével, bem principal, de forma que, em algumas
hipoteses, esses melhoramentos introduzidos no imoével pelo possuidor
direto entram para o patriménio do proprietario, possuidor indireto, quando
0 bem principal retorna a sua posse.

6. Na forma do art. 1.029 do CC/02, o possuidor de boa-fé tem o direito de
reter o imdvel alheio até que Ihe seja paga a indenizacao pelas benfeitorias
necessarias e Uteis por ele introduzidas no bem.

7. A utilizacdo do imodvel objeto do contrato de compra e venda enseja 0
pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacéo pela integralidade do tempo
de permanéncia, independentemente de quem tenha sido o causador do
desfazimento do negdécio e da boa ou méa-fé da posse exercida pelo
adquirente, pois se trata de meio de evitar o enriquecimento ilicito do
possuidor pelo uso de propriedade alheia. Precedentes.

8. Ainda que o adquirente possua direito de retencdo por benfeitorias, ndo
pode ser isento, no periodo de exercicio desse direito, da obrigacdo de
pagar ao vendedor aluguéis ou taxa de ocupacdo pelo tempo que usou
imével alheio.

9. O direito de retencdo ndo € absoluto e deve ser exercido nos limites dos
valores da correspondente indenizacdo pelas benfeitorias, que devem ser
compensados com o0 montante devido pela ocupacdo do imoével alheio —
aluguéis ou taxa de ocupacao.

10. Na hipétese dos autos, o acorddo recorrido isentou o recorrido
(adquirente) do pagamento de aluguéis ou de taxa de ocupacao no periodo
em que estivesse exercendo o direito de retencao pelas benfeitorias por ele
inseridas no citado bem, desviando-se, assim, da jurisprudéncia desta Corte
sobre o tema.

11. Recurso especial provido.
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VOTO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relator):

O proposito recursal consiste em determinar se: a) 0 agravo em
recurso especial merece conhecimento; b) ocorreu negativa de prestacao
jurisdicional; e ¢) na resolucdo de contrato de compra e venda de imovel, existindo
o direito a retencdo por benfeitorias, deve-se, durante seu exercicio, isentar o

adquirente do pagamento de aluguéis ou taxa de ocupacao.

Recurso especial interposto em: 17/05/2019;

Agravo em recurso especial interposto em: 20/09/2019
Conclusos ao gabinete em: 27/12/2019;

Aplicacdo do CPC/15.

DO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DE JOAO DIAS DE
OLIVEIRA

Da analise dos autos, constata-se que a decisdo agravada inadmitiu o
recurso especial interposto por JOAO DIAS DE OLIVEIRA com base nos seguintes

fundamentos: i) incidéncia da Sumula 284/STF; ii) inadequada demonstracdo do



suposto dissidio jurisprudencial.

Da leitura do agravo em recurso especial interposto pelo agravante,
observa-se, no entanto, que ndo houve impugnacdo objetiva, consistente e
especifica aos fundamentos da decisdo agravada.

Isso porque, quanto & incidéncia da Sumula 284/STF, limita-se o
agravante a aduzir que caberia ao juiz aplicar o direito aos fatos por ela expostos
(lura novit curia) e que teria citado o art. 105, Ill, da CF/88 e a Lei 4.595/64;
argumentos que, todavia, ndo combatem a decisio agravada e ndo demonstram a
inocorréncia de deficiéncia de fundamentacao de seu recurso especial.

Quanto a divergéncia jurisprudencial, também nado se observa a devida
impugnacao, haja vista que o agravante sequer deduz qualquer argumento para
subsidiar o conhecimento de seu recurso pelo aventado dissidio pretoriano.

Desse modo, deixando o recorrente de impugnar os fundamentos da

decisdo recorrida, aplicavel se torna a Simula 182 desta Corte.

DO RECURSO ESPECIAL DE EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS PARAISO LTDA.

1. DA ALEGADA NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL

A recorrente aponta negativa de prestacdo jurisdicional, por
contradicdo e auséncia de fundamentacédo do acordao recorrido, porquanto, apesar
de ter suscitado a tese de que a isencdo do pagamento de aluguéis durante o
periodo em que exercido o direito de retencdo por benfeitorias contraria a
jurisprudéncia do STJ e é incoerente com o principio do ressarcimento integral,
reconhecido pelo proprio acorddo embargado, referida argumentacdo ndo teria

sido enfrentada pelo Tribunal de origem.



Contudo, ainda que a recorrente alegue a existéncia de contradigédo e
de omissdo no exame de referida tese, tem-se que a questdo de meérito
relacionada a esse tema foi devidamente analisada e discutida pelo TJ/PR, que
fundamentou adequada e suficientemente o acordao recorrido, de modo a esgotar
a matéria em debate, apesar de ter concluido em sentido oposto ao pretendido
pela recorrente, o que ndo configura negativa de prestacdo jurisdicional ou
contradicdo interna do julgado.

Destarte, ndo ha falar em violacdo do art. 1.022, | e II, do CPC/15.

2. DO DIREITO DE RETENCAO POR BENFEITORIAS

Benfeitorias sdo bens acessérios introduzidos no bem imovel,
principal, pela pessoa que detém sua posse, com a finalidade de aperfei¢oar seu
uso, evitar que se deteriore ou se destrua, ou, ainda, de embeleza-lo ou torna-lo
mais agradavel.

Pelo principio da gravitacdo juridica, as benfeitorias, bens acessorios,
acompanham o bem imovel, bem principal, de forma que esses melhoramentos
introduzidos no imdével pelo possuidor direto, em algumas oportunidades, entram
para o patriménio do proprietario, possuidor indireto, quando o bem principal
retorna a sua posse.

O possuidor que introduz benfeitorias tem, pois, nos termos dos arts.
1.219 e 1.220 do CC/02, o direito de levantar as benfeitorias ou de ser indenizado,
conforme sua natureza e de acordo a presenca ou ndo de boa-fé, e até mesmo,
eventualmente, o direito de reter o bem principal até que o valor correspondente
as vantagens que a ele foram acrescidas e ndo podem ser levantadas Ihe seja
restituido.

De fato, segundo o art. 1.219 do CC/02, o possuidor de boa-fé tem



direito a indenizacao das benfeitorias necessérias e Uteis que introduziu no imével
e de retencdo sobre o bem principal, ndo sendo obrigado a devolvé-lo até que seu
crédito, referente a tais benfeitorias, seja satisfeito.

Nessa linha, destaca a doutrina que “se 0 possuidor fez benfeitorias
necessarias e Uteis, tendo exercido a posse de boa-fé, Ihe assiste o direito de
indenizacdo e de retencdo, esta incidente na propria coisa, a perdurar
enquanto nédo efetuado o pagamento do valor das mesmas” (RIZZARDO,
Arnaldo. Direito das coisas, 62 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2013. p. 123).

ORLANDO GOMES classifica, assim, o direito de retencdo como um
efeito da posse, que “consiste na faculdade de né&o restituir a coisa enquanto
nédo for indenizado do seu valor”, razéo pela qual referido direito “assegura a
conservacdo do bem alheio a quem é credor de divida relativa a esse
bem?”, de forma que “o jus retentionis € remedio defensivo de acdo pronta e
decisiva, para compelir o devedor ao cumprimento da obrigacao prevista
na lei” (GOMES, Orlando. Direitos Reais, 212 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2012, p.
83, sem destaque no original).

VENOSA acrescenta que o direito de retencdo por benfeitorias
configura uma “modalidade de garantia no cumprimento de obrigacéo [eis
que] com a retenc¢do, o possuidor exerce coer¢cao sobre o retomante para
efetuar o pagamento [razdo pela qual] o direito de retencdo é oposto como
modalidade de defesa do possuidor, que inibe a entrega do bem até que seja
satisfeita a obrigacéo” (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais, 132
ed., Sdo Paulo: Atlas, 2013, p. 109, sem destaque no original).

Cessada a boa-fé, toda e qualquer benfeitoria acrescentada a coisa
sujeitar-se-a ao art. 1.220 do CC/02, seguindo, assim, a regra das benfeitorias

introduzidas pelo possuidor de méa-fé, sendo, nessa hipotese, ressarcidas somente



as benfeitorias necesséarias e nao assistindo o direito de retencdo pela importancia

destas.

3. DOS ALUGUEIS OU DA TAXA DE OCUPACAO DEVIDOS PELA
RESOLUCAO DE CONTRATO DE COMPRA-E-VENDA DE IMOVEL E A
VEDACAO DO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA

Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a utilizacdo do imovel
objeto do contrato de compra e venda enseja 0 pagamento de aluguéis ou de taxa
de ocupacdo pelo tempo de permanéncia, independentemente de quem tenha
sido o causador do desfazimento do negacio.

Isso porque, segundo o entendimento prevalente das Turmas da
Segunda Secédo a respeito do tema, o pagamento de taxa de ocupacdo ou aluguéis
tem fundamento juridico na vedacdo ao enriquecimento sem causa do adquirente,
retribuindo ao proprietario os valores correspondentes ao tempo que o possuidor
utilizou bem alheio.

Por essa razdo, os alugueis ou a taxa de ocupacdo devidos pela
resolucdo do contrato de imével ndo se enquadram na categoria perdas e danos,
para cuja indenizacdo se faz necessaria a constatacao de ato ilicito.

Realmente, por impedir o enriquecimento sem causa, vedado pelo
ordenamento, o pagamento de taxa de ocupacdo ou de aluguéis ndo depende
sequer da afericdo da boa-fé ou ndo do adquirente na posse do imovel, sendo, pois,
devido em relacéo a integralidade do periodo em que a citada posse foi exercida.

E essa a orientacio da jurisprudéncia desta Corte, ao consignar que “o
pagamento da verba consubstancia simples retribuicdo pelo usufruto do imovel
durante determinado interregno temporal, rubrica que néo se relaciona

diretamente com danos decorrentes do rompimento da avenca, mas com



a utilizacdo de bem alheio [de forma que] se mostra desimportante indagar
quem deu causa a rescisdo do contrato, se o suporte juridico da condenacgao
é a vedacao do enriquecimento sem causa” (REsp 955.134/SC, Quarta Turma, DJe
29/08/2012, sem destaque no original).

Na mesma linha, essa e. Terceira Turma acrescenta que *“o
pagamento de aluguéis ndo envolve discussdo acerca da licitude ou
ilicitude da conduta do ocupante [porquanto] o ressarcimento € devido por
forca da determinacédo legal segundo a qual a ninguém é dado enriquecer
sem causa a custa de outrem, usufruindo de bem alheio sem
contraprestacao” (REsp 1613613/RJ, Terceira Turma, DJe 18/06/2018, sem

destaque no original).

4. DA HARI\/IONIZAQAO ENTRE OS INSTITUTOS JURIDICOS EM
EXAME

Em situacdo andloga a presente — acdo reivindicatoria julgada
procedente em favor do proprietario, com sua condenacdo a indenizacdo de
benfeitorias introduzidas pelo possuidor direto e reconhecimento do direito de
retencdo — , esta e. Terceira Turma concluiu que "o direito de retencao
assegurado ao possuidor de boa-fé ndo é absoluto [haja vista que] pode ele ser
limitado pelos principios da vedacdo ao enriquecimento sem causa e da
boa-fé objetiva, de forma que a retencdo ndo se estenda por prazo
indeterminado e interminavel” (REsp 613.387/MG, Terceira Turma, Dle
10/12/2008).

Verificou-se, na oportunidade, uma “tensdo que existe entre o direito
de propriedade e o direito de retencdo”, a qual seria equacionada pela solucéo

segundo a qual:



[...] o recorrente deva pagar pelas acessdes introduzidas, de
boa-fé, no terreno e que, por outro lado, os recorridos sejam obrigados a
pagar um valor, a ser arbitrado, a titulo de aluguel, pelo uso do
imovel. Os créditos reciprocos haverao de ser compensados de forma
que o direito de retencao sera exercido no limite do proveito que 0s
recorridos tenham tido com o uso da propriedade alheia.

A retencdo é reconduzida, dessa forma, a sua esséncia.
N&o é ela um direito absoluto ou ilimitado sobre a coisa, mas mera retentio
temporalis. Os principios da vedacao ao enriquecimento sem causa e da boa-fé
objetiva, a0 mesmo tempo que impdem ao retentor o dever de ndo usar a coisa,
fazem com que a retencdo ndo se estenda por prazo indeterminado e
interminavel.

(REsp 613.387/MG, Terceira Turma, DJe 10/12/2008, sem
destaque no original).

Transpondo essa solucéo para a hipotese da resolucéo do contrato de
compra e venda de imoveis, deve-se concluir que, em relacdo ao direito de
retencdo por benfeitorias, embora, “por ocasido da inversdo da posse, a
investigacdo acerca da boa-fé do possuidor pode ser relevante para aferir a
possibilidade de retencdo ou indenizacdo por benfeitorias ou acessdes
realizadas no imovel (artigo 1.219 do Cddigo Civil), [essa retencédo], ndo o exime
da contraprestacdo pelo uso do bem” (Agint no REsp 1216477/RS, Quarta
Turma, DJe 07/06/2018).

Assim, em razdo de a contraprestacao pelo uso do bem — aluguéis ou
taxa de ocupacdo — se referir a vedacdo ao enriquecimento sem causa do
adquirente e, como o direito de retencdo ndo é um direito absoluto, o crédito que
0 adquirente possui pelas benfeitorias deve ser compensado com os valores
referentes aos alugueis ou taxa de ocupacédo do bem, alias, por aplicacdo analégica
do art. 1.221 do CC/02, que informa que "as benfeitorias compensam-se com 0s
danos” (sem destaque no original).

Como consequéncia, ainda que o adquirente possua direito de



retencdo por benfeitorias, ndo pode ser isento, no periodo de exercicio desse
direito, da obrigacdo de pagar ao vendedor aluguéis ou taxa de ocupacdo pelo

tempo que usou imovel alheio.

5. DA HIPOTESE CONCRETA

Na hipotese concreta, o Tribunal de origem reformou parcialmente a
sentenca de procedéncia do pedido de resolucdo de contrato de compra e venda
de imdvel apenas para isentar o recorrido (adquirente) do pagamento de aluguéis
ou de taxa de ocupacdo no periodo em que estivesse exercendo o direito de
retencdo pelas benfeitorias por ele inseridas no citado bem.

Declarou, no ponto, que, na retencdo por benfeitorias, “a coercdo
decorre justamente do prejuizo a que estara sujeito o proprietario devedor caso
ndo pague a indenizacdo o quanto logo, razdo pela qual o decurso do tempo
reverte, obviamente, em beneficio ao possuidor [de forma que] a finalidade do
instituto restaria totalmente esvaziada caso fosse atribuida ao possuidor a
obrigacdo de pagamento de alugueres nesse periodo” (e-STJ, fl. 583).

Ao assim decidir, o Tribunal de origem afastou-se do entendimento
desta Corte a respeito do tema.

Com efeito, segundo a jurisprudéncia do STJ, o direito de retencédo por
benfeitorias, previsto no art. 1.029 do CC/02, ndo é absoluto, sendo exercido nos
limites do crédito que o possuir detém pelas benfeitorias introduzidas no imével.

Dessa forma, o fator preponderante para o exercicio do referido
direito de retencdo € o valor da indenizacdo correspondente as benfeitorias, o
qual, pois, pode ser compensacdo com 0s aluguéis ou taxa de ocupacao pelo uso
do imovel alheio, por ele devidos ao vendedor, como forma de evitar o

enriquecimento sem causa.



Assim, merece reforma, no ponto, o acorddo recorrido, para
restabelecer a sentenca que condenou o recorrido ao pagamento de aluguéis
durante todo o periodo em que estiver na posse do imovel até sua desocupacao,

independentemente do exercicio do direito de retencdo por benfeitorias.

6. CONCLUSAO

Forte nessas razOes: i) ndo conheco do agravo em recurso especial
interposto por JOAO DIAS DE OLIVEIRA; e ii) DOU PROVIMENTO ao recurso
especial de EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS PARAISO LTDA para restabelecer a
sentenca de integral provimento dos pedidos.

Deixo de majorar os honorarios recursais em relacdo ao agravo em
recurso especial, considerando que a sentenca foi proferida na vigéncia do CPC/73

(e-STJ, fl. 256).
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