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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1937884 - SP (2021/0126275-5)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: PALESTINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
: PAULO CEZAR DE OLIVEIRA - SP219467

: HASSER AYDAR ISMAEL

: EDUARDO PEREIRA TELES DE MENESES - SP313996

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. TAXA DE OCUPACAO. LOTE NAO
EDIFICADO. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acérdao do TJ-SP que, em agdo de rescisao
de compromisso de compra ¢ venda de imovel cumulada com restituigdo de
valores pagos, determinou a retencdo de 25% dos valores pagos pelos
compradores e a condenagdo ao pagamento de indenizacdo pela posse injusta,
fixada em 0,5% ao més do valor atualizado do contrato, desde a constituigdo em
mora até a efetiva desocupacao.

2. A recorrente busca a majoracao da taxa de ocupacao, alegando que a fruicao
deveria ser calculada desde a assinatura do contrato até a reintegracao de posse,
com base em clausula contratual.

II. Questao em discussao

3. A questdo em discussdo consiste em saber se ¢ cabivel a cobranga de taxa de
ocupacdo de imovel ndo edificado apds a rescisdo do contrato de compra e
venda, considerando o periodo integral de posse do comprador.

II1. Razdes de decidir

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme no sentido de que ¢
indevida a cobranca de taxa de ocupagdo ou fruicdo apos a rescisdo de contrato
de compra e venda de lote nao edificado, porquanto a resolugdo contratual nao
enseja enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor.

5. A auséncia de edificacdo no imovel afasta a possibilidade de compensagao
pela ocupagdo, pois ndo ha frui¢do econdomica que justifique a cobranga de taxa
de ocupacio.

6. A pretensdo de majoragdo da taxa de ocupacgdo, retroagindo seu termo inicial
a assinatura do contrato, contraria o entendimento consolidado de que tal
cobranca ¢ descabida em casos de lote ndo edificado.

IV. Dispositivo

7. Recurso especial desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de 14/10/2025
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a 20/10/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 27 de outubro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. TAXA DE OCUPACAO. LOTE NAO
EDIFICADO. RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acérddo do TJ-SP que, em acdo de
rescisdo de compromisso de compra e venda de imével cumulada com
restituicdo de valores pagos, determinou a retencao de 25% dos valores pagos
pelos compradores e a condenagdo ao pagamento de indenizacao pela posse
injusta, fixada em 0,5% ao més do valor atualizado do contrato, desde a
constitui¢do em mora até a efetiva desocupagao.

2. A recorrente busca a majoragao da taxa de ocupagdo, alegando que a
fruicdo deveria ser calculada desde a assinatura do contrato até a reintegragao
de posse, com base em clausula contratual.

II. Questao em discussao

3. A questdo em discussdo consiste em saber se ¢ cabivel a cobranca de taxa
de ocupagdo de imdvel ndo edificado apds a rescisdo do contrato de compra e
venda, considerando o periodo integral de posse do comprador.

II1. Razdes de decidir

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme no sentido de que
¢ indevida a cobranga de taxa de ocupacdo ou fruicdo apds a rescisdao de
contrato de compra e¢ venda de lote ndo edificado, porquanto a resolucao
contratual ndo enseja enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor.
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5. A auséncia de edificagdo no imével afasta a possibilidade de compensagao
pela ocupagdo, pois nao ha frui¢do econdomica que justifique a cobranca de
taxa de ocupagao.

6. A pretensdo de majoracdo da taxa de ocupacido, retroagindo seu termo
inicial a assinatura do contrato, contraria o entendimento consolidado de que
tal cobranga ¢ descabida em casos de lote nao edificado.

IV. Dispositivo

7. Recurso especial desprovido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto pela PALESTINA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., com fundamento nas alineas "a" e "c" do permissivo constitucional,

contra acordao do Tribunal de Justiga do Estado de Sao Paulo (TJ-SP), assim ementado (e-STJ,
fl. 381):

COMPETENCIA. ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL C. C. RESTITUICAO DE VALORES
PAGOS. ACAO QUE VERSA DIREITO MERAMENTE PESSOAL.
AJUIZAMENTO NA COMARCA DE DOMICILIO DA RE, EM LUGAR
DAQUELA DA SITUACAO DO IMOVEL CABIMENTO.
INTELIGENCIA DO ART. 46, 'CAPUT', DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. PRELIMINAR REJEITADA. _
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. RESCISAO POR
CULPA DA ADQUIRENTE. INADIMPLEMENTO DA OBRIGACAO DE
PAGAMENTO DE PARCELAS DO PRECO DO IMOVEL RESCISAO DE
RIGOR, COM A CONSEQUENTE REINTEGRACAO DA VENDEDORA
NA POSSE DO BEM. IN TELIGENCIA DO ART. 475 DO CC. ATO QUE
CAUSA PREJUIZO A CREDORA. HIPOTESE EM QUE, EMBORA
FIZESSE JUS A VENDEDORA A RETENCAO DE 30% DOS VALORES
PAGOS, POIS HOUVE OCUPACAO DO BEM PELOS ADQUIRENTES,
POSTULOU ELA SUA LIMITACAO EM APENAS 25%, NA FORMA DE
CLAUSULA CONTRATUAL VALIDAMENTE PACTUADA.
PERCENTUAL QUE LHE DEVE SER DEFERIDO. CORRECAO
MONETARIA. INCIDENCIA. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO DOS
VALORES. MERO MECANISMO DE CONSERVACAO DO VALOR
REAL DA MOEDA, FRENTE A VARIACAO INFLACIONARIA. JUROS
DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. TENDO OS
ADQUIRENTES DADO CAUSA AO DESFAZIMENTO DO NEGOCIO, E
POSTULANDO O RESSARCIMENTO DE VALORES DE MANEIRA
DIVERSA DO QUE FORA CONVENCIONADO, E APENAS O
TRANSI TO EM JULGADO DA DECISAO CONDENA TORIA QUE TEM
O CONDAO DE CONSTITUIR, E LIQUIDAR, O CREDITO DE QUE
SERAO TITULARES. PRECEDENTES DO STJ. DESCONTO,
OUTROSSIM, DE 0,5% SOBRE O VALOR DO CONTRATO PARA
CADA MES DE OCUPACAO DO IMOVEL DESDE A CONSTITUICAO
EM MORA ATE A EFETIVA DESOCUPACAO. SENTENCA
REFORMADA. ACAO PARCIALMENTE PROCEDENTE.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
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Nas razdes do recurso especial, a recorrente aponta violagdo dos arts. 113 e 421 e
seguintes do Codigo Civil, além de divergéncia jurisprudencial.

Alega que "necessario se faz a condenacdo da parte autora-recorrida ao pagamento
do valor correspondente a 0,5% ao més sobre o valor do contrato, desde a assinatura do
instrumento até a data da reintegragcdo de posse" (e-STJ, fl. 350), uma vez que, antes da rescisao
do contrato de compra e venda, esteve na posse € frui¢do do bem.

Explica que "no presente caso, temos que a autora-recorrida adquiriu por meio de
promessa de venda e compra um lote de terreno sem construgéo, tendo recebido a posse do bem
no ato da assinatura do contrato, posteriormente, requereu a rescisao do compromisso por sua
propria incapacidade financeira, entretanto, trouxa a requerida prejuizos, pois, durante o periodo
em que cumpriu 0 compromisso, ficou na posse do bem. O v. acorddo recorrido, ¢ no sentido de
que ¢ devida a fruicdo apenas pelo periodo de inadimplemento, ja os paradigmas determinam a
fruicdo pelo periodo integral da posse" (e-STJ, fls. 356-357, grifei).

Pede o provimento do especial "para que a recorrida seja condenada ao pagamento
da fruicdo correspondente a 0,5% ao més do valor do contrato pelo tempo de posse, nos termos
da clausula 17" (fl. 360).

Foram oferecidas contrarrazdes (e-STJ, fls. 528-533).

E o relatério.
VOTO

O acoérdao recorrido assim se pronunciou quanto a tese do recorrente de cabimento
de condenacdo do recorrido ao pagamento do valor de 0,5% ao més do valor do contrato pelo

tempo de posse do bem cujo contrato de compra foi rescindido (e-STJ, fls. 323-336, grifei):

As partes firmaram compromisso de compra e venda para aquisicdo de um
imovel, identificado como o Iote 01 da quadra 18 do loteamento denominado
“Jardim do Bosque 1”, na cidade de Palestina/SP. Ao negdcio se
convencionou o prego de R$ 42.315,30, a ser pago de maneira parcelada (fls.
72/83). Tendo pago, segundo alegam os autores, a parcela relativa a entrada e
mais 32 prestagoes subsequentes, eles deixaram de efetuar o pagamento das
prestagées mensais a partir de entdo, e ajuizaram a demanda postulando o
destazimento do negdcio.
[...]
Por outro lado, é evidente que a ocupagdo do imé6vel, ap6s a constituicdo em
mora, traduz perda para a requerida. Isso ndo demandava prova especitica, a
ndo ser em relagdo ao quantum a esse titulo devido. Nao ha qualquer razao
légica para que os demandantes permanecessem ocupando o imovel
gratuitamente.
Nesses casos, razodvel a fixagdo de valor equivalente a 0,5% (meio por cento)
por més, do valor atualizado do contrato, a titulo de compensag¢do pela
ocupagdo. Esse valor é devido desde a constituicdo em mora até a efetiva
desocupagdo pelos demandantes, e podera ser também retido pela ré quando
da regular devolugao dos valores pagos.
Havendo saldo a favor dos compradores, e efetuado o depdsito, deverdo eles
desocupar o imovel, apos o que terdo direito ao levantamento da quantia
depositada.
Havendo crédito a favor da requerida, a desocupagdo serd imediata, com
execugdo do saldo nestes proprios autos.
Por tim, e tratando-se eventual saldo devido aos requerentes de débito oriundo
de titulo executivo judicial, o pagamento far-se-4 de uma sé vez, em prestacao
unica, ndo se sujeitando a parcelamento.

Documento eletrénico VDA51221366 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2° inciso Ill da Lei 11.419/2006

Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 13/10/2025 22:05:16
Codigo de Controle do Documento: a66ab946-c2d6-489e-931a-d9ec49becc86



[..]

Feitas, portanto, tais consideragdes, ao recurso de apelacio se prové
parcialmente, para que, mantida a rescisdo do contrato e a reintegragdo da
requerida na posse do imével, fique majorada a 25% dos valores pagos pelos
autores a retengdo devida, com corre¢do monetdria desde o desembolso e
juros desde a data do trinsito em julgado da decisdo condenatodria; e, ainda,
para que sejam eles igualmente condenados ao pagamento de indenizagdo
pela posse injusta, consoante os parimetros indicados supra.

Percebe-se que, mesmo tratando de rescisdo de contrato de compra e venda de
imével ndo edificado, o Tribunal de origem impds ao comprador desistente o pagamento de
indenizacdo ao vendedor ora recorrente pelo tempo de ocupacdo do imével. Tal indenizacdo se
pretende seja majorada no presente recurso por meio da retroagdo de seu termo inicial.

Ocorre que a jurisprudéncia desta Corte ¢ firme no sentido de ser indevida a taxa de
ocupagdo ou fruigdo apos o desfazimento de promessa de compra e venda de lote ndo edificado
, porquanto a resilicdo ndo enseja nenhum enriquecimento do comprador ou empobrecimento
do vendedor.

A conferir:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE LOTE URBANO. RESCISAO POR CULPA DO
PROMITENTE-COMPRADOR. PERCENTUAL DE RETENCAO VINTE
E CINCO POR CENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM. AUSENCIA DE
PREVISAO EXPRESSA NO INSTRUMENTO CONTRATUAL. DEVER
DE INFORMACAO. DESC UMPRIMENTO. TERRENO NAO
EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO INDEVIDA. AGRAVO INTERNO
PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

[...]

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga se firmou no sentido de
ser indevida a cobranga da taxa de ocupagdo do imével no caso de lote ndo
edificado.

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar parcial provimento
ao recurso especial, apenas para determinar o percentual de retengdo em 25%
(vinte e cinco por cento) do total da quantia paga na hipdtese dos autos.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.681.985/GO, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 7/4/2025, DJEN de 11/4/2025, gritei.)

CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOL UCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS. CONTRATO
CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018. PRE VALENCIA DO CDC EM
HIPOTESE DE CONFLITO DE NORMAS. RESTI TUICAO DE VALORES.
DESCONTOS AUTORIZADOS NO ART. 32-A DA LEI N° 6.766/1979.
RESPEITO AOS LIMITES EXTRAIDOS DO CDC. NECESSIDADE.
LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS. TAXA DE
FRUICAO EXCECAO COBRANCA AUTONOMA. REQUISITOS.
RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA [IMEDIATA.
NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ. APLICACAO

[...]

8. Mesmo ap6s a Lei n° 13.786/18, mantém-se o entendimento de que é
indevida a taxa de frui¢do na hipétese de resolugdo de contrato de compra e
venda de lote ndo edificado, porquanto a resolugdo nio enseja qualquer
enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim,
estio ausentes os requisitos para o surgimento dessa obrigagdo, que se funda
na vedagéo ao enriquecimento sem causa.

[.]
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12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, ndo provido.
(REsp n. 2.117.412/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
Jjulgado em 2/9/2025, DJEN de 12/9/2025, grifei.)
Desse modo, ¢ descabida a majoragdo da taxa de ocupagdo pretendida
pela recorrente, porque até mesmo sua fixacdo se revelava descabida no caso.
Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

E como voto.
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Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : PALESTINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : PAULO CEZAR DE OLIVEIRA - SP219467

RECORRIDO : HASSER AYDAR ISMAEL

ADVOGADO : EDUARDO PEREIRA TELES DE MENESES - SP313996

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 14/10/2025 a
20/10/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 20 de outubro de 2025
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