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E cabivel arbitramento de aluguel na
resolucao do compromisso de compra e
venda?

02/12/2024

Considerado “o mais brasileiro dos contratos” por sua ampla utilizacao [1], o compromisso de
compra e venda de imovel (CCV) é frequentemente alvo de debate nas cortes nacionais. Dentre
as numerosas questoes dele decorrentes, constitui objeto do presente estudo os efeitos
decorrentes da utilizagcao (ou nao) do imovel pelo promissario comprador nas hipoteses de
extincao do referido contrato, por causa imputavel ou nao a uma das partes.

Conjur
Busca-se aferir especificamente se é cabivel o

pagamento de alugueres (i) pelo promissario comprador,

quando ja imitido na posse do imével e, ainda, (ii) pelo a'
promitente vendedor, quando nao entrega o imével na 3 l u
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data acordada. A andlise sera realizada em contraposicao EEEEEL] L "II il

ao posicionamento do Superior Tribunal de Justica em
relacao a cada situacao.

Extincao do compromisso de compra e
venda e utilizacao (ou nao) do imoével pelo
comprador

Na situacao (i), o comprador é imitido na posse do imovel antes do pagamento integral do
preco. Nesses casos, o ST] entende que, independentemente da causa da extingao, o promitente
vendedor tem direito ao recebimento de alugueres pela utilizagdao do imével pelo promissario
comprador durante a execucgao do contrato, até o momento da devolucao do imével, sob o
fundamento da vedacao ao enriquecimento sem causa [2] (artigo 884 do CC) — apesar de, por
vezes, se referir a tais verbas como “indenizacao” [3].

Assim, nas hipdteses em que a extingao é fundada em inadimplemento de qualquer das partes
(resolucao por inadimplemento — artigo 475 do CC) é devida a restituicao do valor
correspondente a utilizagdo do imdével, segundo o ST]. A conclusao traz consequéncias
importantes, como a possibilidade de cumulacgao do valor relativo a utilizagcdo do imoével com
clausula penal compensatoria, cuja finalidade é a reparagdo dos danos [4].

Na situacgao (ii), o comprador nao é imitido na posse do imdvel na data acordada, em razao do
inadimplemento do promitente vendedor. A causa superveniente da extincdo do compromisso &€,
na visao do ST], relevante nesses casos: entende o Tribunal que o montante devido ao
promissario comprador pela nao utilizacao do imével, em decorréncia do descumprimento
contratual pelo promitente vendedor, configura indenizacao, mais especificamente, lucros
cessantes, que devem ser presumidos [5],
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Nesse particular, o Tribunal oscila a respeito da presuncgado dos lucros cessantes na hipotese de
resolucao de compromisso de compra e venda de imoével nao edificado, havendo julgados no
sentido de que nao seria cabivel a presuncao [6] ¢, em sentido oposto, de que se aplicaria a
presungao [7]. Recentemente, ao julgar o AgInt no REsp. n? 2.015.374-SP, o ST]J afastou a
presuncao sob o fundamento de que, no caso, os lucros cessantes seriam decorrentes de
“especulacdo imobilidria”, gerando, portanto, “mera expectativa de ganho futuro em relagao
aos imoveis adquiridos”.

Expostos os principais grupos de casos objeto do presente estudo, importa, agora, analisar de
forma critica o entendimento do STJ a respeito do arbitramento de alugueres pela utilizagao (ou
nao) do imovel pelo promissario comprador.

Utilizacao do imovel pelo comprador e restituicao por enriquecimento
injustificado

H4, como visto, diversos julgados do Superior Tribunal de Justica no sentido de que, extinto o
compromisso de compra e venda, independentemente de inadimplemento de qualquer das
partes, e havendo o promissario comprador utilizado o imével durante o periodo de execucao do
contrato, é cabivel o pagamento ao promitente vendedor do valor correspondente a tal
utilizacdao, com fundamento na “vedacao ao enriquecimento sem causa”.

E comum ainda a referéncia a tal verba como sendo indenizatéria. De fato, entre “o dano
derivado do ato ilicito e o enriquecimento injustificado hd de comum serem diferencas do
patrimonio de outrem, no momento a e no momento b”. Em ambos, cogita-se de alteracdo no
estado de coisas entre o sujeito ativo e o sujeito passivo [8].

Trata-se, no entanto, de figuras diferentes. “In-denizar” consiste, nas palavras de Judith
Martins-Costa, na “ficgao juridica pela qual, mediante a reposigcdo ao estado anterior se torna
indene, ‘sem dano [9]’”. Busca-se, pela via indenizatdéria, conduzir o lesado a situacao hipotética
em que ele estaria nao fosse o evento lesivo [10].

A vedacao ao enriquecimento injustificado circunscreve-se, por sua vez, a analise da alocacgao
juridica dos bens, isto é, “a “justificativa para retengdo do enriquecimento na esfera patrimonial
de uma e nao de outra parte” [11], seja pela aquisicao de um direito ou de uma situacao juridica
protegida que implica uma vantagem patrimonial (aumento do ativo), seja por meio da
diminuicao do passivo [12], com o afastamento de despesas ou eventuais perdas, sendo

irrelevante, para a caracterizacao do instituto, a ocorréncia de dano [13].

Segundo Pontes de Miranda, trata-se de fonte de obrigacao que nao se pode subsumir no ato
juridico nem no ato ilicito, caracterizando-se pela “atribuicao patrimonial defetiva de causa, ou,
em geral, de justificagao” [14]. A existéncia de negdcio juridico valido e eficaz, portanto,
constitui justa causa para o enriquecimento [15], razao pela qual a restituicao reciproca das
prestagoes ja realizadas, nas hipdteses de resolucao do contrato, nao se funda no
enriquecimento sem causa [16].

Como bem afirma Menezes Leitdao, “a celebracao do contrato com determinada pessoa implica
sempre a assunc¢ao do risco da insolvéncia da outra parte e a sujeicao nesse caso ao regime do
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concurso de credores, cujas regras nao podem ser desvirtuadas através do recurso a acgao de
enriquecimento sem causa” [17]. O uso retorico da figura deve ser evitado, bem assim a sua
utilizagdao como principio dissociado dos pressupostos do instituto [18].

Isso nao significa que nao haja, no ordenamento juridico, instrumentos para a desconstituicao
de eventuais desequilibrios em contratos comutativos, como na hipdtese de resolugdao, mas nao
se afigura correto afirmar que tal recurso se funde no enriquecimento injustificado [19].
Claudio Michelon destaca que o instituto do enriquecimento sem causa nao constitui principio
subjacente a nocao de equilibrio contratual, instrumentalizando, ao revés, o principio da
conservacgao estatica dos patrimoénios [20].

Nesse sentido, nos compromissos de compra e venda em que se acorda a imediata transferéncia
da posse ao promissario comprador, o proprio contrato constitui justificacdo da utilizagao do
imovel — mesmo antes do pagamento integral do prego e ausente a necessaria
correspectividade entre esse pagamento e a utilizacao do bem.

Assim, assumindo-se que, da falta de contraprestacao, ndao se pode deduzir a auséncia de causa
do que foi prestado, pois a prestacao recebida em virtude de negdcio juridico existente, valido e
eficaz tem, necessariamente, causa a justificar sua retencao pelo receptor, nao se pode
fundamentar o arbitramento de alugueres pela utilizagdao do imdvel na vedagao ao
enriquecimento sem causa. O regime que se ocupa da auséncia de contraprestacao, portanto, é
o do inadimplemento das obrigacoes [21], e ndo o do enriquecimento sem causa.

Deve-se perquirir se a resolucao do contrato é imputavel ao promitente comprador, para efeito
de condenacao ao pagamento dos alugueres durante o tempo em que permaneceu na posse do
imovel. Ainda que o promitente comprador deva restituir o imoével ocupado, em todas as

hipdteses de resolucao contratual, o montante devido a titulo de alugueres somente podem ser
atribuidas ao comprador nos casos em que este tenha dado causa a resolucao do contrato [22].

Nao se aplica, nesta hipétese, como ja afirmado, o regramento relativo ao enriquecimento sem
causa, eis que nao se pode qualificar de “sem causa” a posse exercida pelo promitente
comprador em virtude de contrato existente, valido e eficaz [23]. Tampouco a resolucao tem o
efeito de “apagar” a obrigacao, como se jamais tivesse existido, havendo, em realidade,
verdadeira modificagcao da relacao contratual [24].

Parece nao ser acertado o entendimento do ST] [25] no sentido de serem devidos os alugueres
pelo promitente comprador, desde a data em que a posse lhe foi transferida, mesmo quando
constatado o inadimplemento da incorporadora/construtora, sob o fundamento da necessidade
de retorno das partes ao estado anterior.

O fator que impulsiona a restituicao do bem nao é o enriquecimento sem causa, mas a ineficacia
superveniente que despontou com o acionamento do instrumento resolutivo [26], enquanto o
valor devido a titulo de alugueres somente podera ser atribuido ao promitente comprador nas
hipéteses de inadimplemento a ele imputavel.

*esta coluna é produzida pelos membros e convidados da Rede de Pesquisa de Direito Civil
Contemporadneo (USP, Humboldt-Berlim, Coimbra, Lisboa, Porto, Roma 2 — Tor Vergata,
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Girona, UFMG, UFPR, UFRGS, UFSC, UFPE, UFF, UFC, UFMT, UFBA, UFR] e Ufam).
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Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2024-dez-02/e-cabivel-arbitramento-de-aluguel-na-resolucao-do-compromisso-de-compra-e-
venda/
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