SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2015146 - SP (2022/0224392-4)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
RECORRENTE : CCISA22 INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : LUIZ ROBERTO DUTRA RODRIGUES - SP189405
RECORRIDO : CARLOS ALBERTO LEAL TEIXEIRA
ADVOGADO : DANIEL TADEU ROCHA - SP404036

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. IMOBILIARIO E PROCESSUAL CIVIL.
ALIENACAO FIDUCIARIA. IMOVEL. TAXA DE OCUPACAO. PROPOSITO.
COMPENSACAO. POSSE INDEVIDA. TERMO INICIAL. ART. 37-A DA LEI
N° 9.514/1997. CONSOLIDACAO DA PROPRIEDADE. MATERIA.
DISCUSSAO EM JUIZO. IRRELEVANCIA. RESPONSABILIDADE
CONTRATUAL. JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. OBRIGACAO
ILIQUIDA. DATA DA CITACAO.

1. A taxa de ocupacao tem por objetivo compensar o credor fiduciario ou
quem lhe suceda pelos prejuizos decorrentes da posse indevida exercida
pelo devedor fiduciante, o que, conforme a redacdo do art. 37-A da Lei n°
9.517 vigente desde 2017, ocorre desde a consolidacao da propriedade até
a data de desocupacao do imoével e ndo pode ser afastada quando o seu
termo inicial for postergado pela mera discussao judicial da questao por
iniciativa do fiduciante. Precedentes.

2. Na responsabilidade contratual, o termo inicial da fluéncia dos juros
moratorios € a citacdo, mesmo que se trate de obrigacao iliquida.

2. Recurso especial conhecido e provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 09/09/2025 a 15/09/2025, por unanimidade, conhecer do recurso
e lhe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e
Humberto Martins votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 16 de setembro de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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1. A taxa de ocupacao tem por objetivo compensar o credor fiduciario ou
quem lhe suceda pelos prejuizos decorrentes da posse indevida exercida
pelo devedor fiduciante, o que, conforme a redacdo do art. 37-A da Lei n°
9.517 vigente desde 2017, ocorre desde a consolidacao da propriedade até
a data de desocupacao do imoével e ndo pode ser afastada quando o seu
termo inicial for postergado pela mera discussao judicial da questao por
iniciativa do fiduciante. Precedentes.

2. Na responsabilidade contratual, o termo inicial da fluéncia dos juros
moratorios € a citacdo, mesmo que se trate de obrigacao iliquida.

2. Recurso especial conhecido e provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por CCISA 22 INCORPORADORA
LTDA.

O apelo extremo, com fundamento no artigo 105, III, alinea "a", da
Constituicdo Federal, insurge-se contra o acérdao do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo assim ementado:

"SUSPENSAO DE LEILAO EXTRAJUDICIAL E ANULACAO DOS EFEITOS DA
CONSOLIDACAO DO IMOVEL COM PEDIDO DE TUTELA ANTECIPADA EM
CARATER ANTECEDENTE - ALIENACAO FIDUCIARIA - BEM IMOVEL -
Improcedéncia da acgdo prmczpal e parcial procedéncia da reconvencdo -
Financiamento imobiliario - Contrato regido pela Lei n° 9.514/97 -
Inadimplemento - Regularidade na intimag¢do do autor fiduciante para
purgac¢do da mora em consondncia aos ditames da lei em regéncia - Leilées
negativos - Imével ndo arrematado - Taxa de ocupacdo - Pagamento
correspondente a 1% ao més do valor efetivado para venda em leildo, a
partir da intimacdo da sentenca - Encargos relativo ao imoével (IPTU,
Condominio, entre outros) deverd ser reembolsado até a efetiva
desocupacdo, a serem apurados em liquidacdo de sentenga, corrigidos
monetariamente desde cada desembolso e com juros de mora a partir da
sentencga - Fixa¢do honordria mantida - Recurso desprovido. " (e-STJ fl. 350).

No recurso especial, a recorrente aponta a violacdo dos seguintes

dispositivos, com as respectivas teses:
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(i) art. 37-A da Lei n° 9.514/1997, afirmando que a taxa de ocupacao €
devida desde a consolidacao da propriedade fiduciaria, independentemente de haver
discussao judicial a respeito da regularidade do procedimento de retomada do bem;

(ii) art. 405 do Codigo Civil, pois os juros de mora relacionados a
responsabilidade fundada em contrato devem fluir desde a citacdo para responder a
reconvencao, e nao desde a sentenca;

(iii) art. 86 do Codigo de Processo Civil, porquanto sua sucumbéncia foi
minima, sendo, assim, incapaz de ensejar a sua condenacdo em honorarios a parte
adversa.

As contrarrazoes foram apresentadas (e-STJ fls. 373/377) e o recurso
especial foi admitido.

E o relatoério.

VOTO

A insurgéncia merece prosperar.

Conforme a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, a taxa de
ocupacao tem por objetivo compensar o credor fiduciario ou quem lhe suceda pelos
prejuizos decorrentes da posse indevida exercida pelo devedor fiduciante, o que,
conforme a redacao do art. 37-A da Lei n® 9.517 vigente desde 2017, ocorre desde a
consolidacao da propriedade até a data de desocupacao do imovel e nado pode ser
afastada quando o seu termo inicial for postergado pela mera discussao judicial da
questao por iniciativa do fiduciante, que nao pode ser agraciado com a permanéncia
no imovel sem a devida contraprestacao.

A proposito:

"RECURSO ESPECIAL. ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE C/C
INDENIZACAO DE DANOS MATERIAIS. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. INOCORRENCIA. FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO
IMPUGNADO. ENUNCIADO 283/STF. ART. 37-A DA LEI 9.514/97.
REDACAO ORIGINAL. TAXA DE OCUPACAO. INCIDENCIA ANTES DA
ALIENACAO EXTRAJUDICIAL DO IMOVEL. EXCEPCIONAL POSSIBILIDADE
EM FACE DA POSTERGACAO DA REALIZACAO DOS LEILOES A PEDIDO
DOS DEVEDORES.

1. Nao ha falar em negativa de prestacgdo jurisdicional quando analisadas e
discutidas as questées de mérito, compreendendo-as e esgotando-as o
acorddo recorrido.

2. Ausente a devida impugnacdo de fundamento do acérddo recorrido
suficiente para a manutencdo de suas conclusées, nao ha conhecer do
recurso especial no ponto.

3. Controvérsia acerca da incidéncia de taxa de ocupag¢do no periodo anterior
ao leilao extrajudicial de imével ocupado por mutudrio inadimplente.

4. Expressa previsdo no art. 37-A da Lei 9.514/97 de que a taxa de
ocupacdo somente comega a incidir depois da alienac¢do do imével.

5. A interpretacdo do art. 37-A da Lei 9.514/97 ndo pode levar a conclusdo
de que em qualquer situacdo o credor possua direito a taxa de ocupagdo
desde a consolidagcdo da propriedade e ndo da arrematag¢do do imével, sob
pena de fazer do Poder Judicidrio legislador positivo.

6. Necessdria atengdo a diferenca entre propriedade fiducidria e propriedade
plena.

7. A propriedade fiducidria estd afetada ao propésito de garantia, ndo
dispondo o credor fiducidrio do 'jus fruendi' enquanto ndo realizada essa
garantia.

8. Dever da instituicdo financeira de promover o leildo extrajudicial no prazo
de 30 (trinta) dias da consolidagdo da propriedade (cf. art. 27 da Lei 9.514
/ 97), com o objetivo de evitar o crescimento acentuado da divida.
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9. Caso concreto em que o devedor fez postergar precariamente a
realizacao dos leiloes e, assim, logrou postecipar a extincao da
divida, mantendo o imoével afetado ao proposito de garantia, sem
passar a integrar o patrimoénio do credor de forma plena, razdo a
permitir, nos termos do quanto decidido no REsp 1.155.716/DF, a
incidéncia da taxa de ocupacao desde a consolidacao da
propriedade na pessoa do credor.

10. Interpretacdo que ndao é extraida, em regra, do art. 37-A da Lei 9.514
/97, sendo excepcionalmente.

11. RECURSO ESPECIAL EM PARTE CONHECIDO E, NO PONTO, PROVIDO."
(REsp n. 1.862.902/SC, relatora Ministra Nancy Andrighi, relator para
acordao Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em
18/5/2021, Dde de 11/6/2021 - grifou-se)

"SFI - SISTEMA FINANCEIRO IMOBILIARIO. LEI 9.514/97. ALIENACAO
FIDUCIARIA DE BEM IMOVEL. INADIMPLEMENTO DO FIDUCIANTE.
CONSOLIDACAO DO IMOVEL NA PROPRIEDADE DO FIDUCIARIO. LEILAO
EXTRAJUDICIAL. SUSPENSAO. IRREGULARIDADE NA INTIMACAO.
PRETENSAO, DO CREDOR, A OBTER A REINTEGRACAO DA POSSE DO
IMOVEL ANTERIORMENTE AO LEILAO DISCIPLINADO PELO ART. 27 DA LEI
9.514/97. POSSIBILIDADE. INTERPRETACAOQ SISTEMATICA DA LEI

1. Os dispositivos da Lei 9.514/97, notadamente seus arts. 26, 27, 30 e 37-
A, comportam dupla interpretacdo: é possivel dizer, por um lado, que o
direito do credor fiduciario a reintegracdo da posse do imodvel alienado
decorre automaticamente da consolidacdo de sua propriedade sobre o bem
nas hipéteses de inadimplemento; ou é possivel afirmar que referido direito
possessorio somente nasce a partir da realizagdo dos leilées a que se refere
oart. 27 da Lei 9.514/97.

2. A interpretacdo sistemdtica de uma Lei exige que se busque, ndo apenas
em sua arquitetura interna, mas no sentido juridico dos institutos que regula,
o modelo adequado para sua aplicacdo. Se a posse do imovel, pelo
devedor fiduciario, é derivada de um contrato firmado com o credor
fiduciante, a resolucao do contrato no qual ela encontra fundamento
torna-a ilegitima, sendo possivel qualificar como esbulho sua
permanéncia no imovel.

3. A consolidacao da propriedade do bem no nome do credor
fiduciante confere-lhe o direito a posse do imével. Nega-lo implicaria
autorizar que o devedor fiduciario permaneca em bem que nao lhe
pertence, sem pagamento de contraprestacao, na medida em que a Lei
9.514/97 estabelece, em seu art. 37-A, o pagamento de taxa de ocupacdo
apenas depois da realizacdo dos leiloes extrajudiciais. Se os leiloes sao
suspensos, como ocorreu na hipotese dos autos, a lacuna legislativa
nao pode implicar a imposicao, ao credor fiduciante, de um prejuizo
a que nao deu causa.

4. Recurso especial nao provido.” (REsp n. 1.155.716/DF, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 13/3/2012, DJe de
22/3/2012 - grifou-se.)

No caso dos autos, consta do acérdao recorrido que o contrato foi firmado
em 28/6/2018 e que o devedor fiduciante foi isentado da taxa de ocupacao em virtude
do questionamento judicial da consolidacdo da propriedade, conforme se infere das
seguintes passagens do julgado atacado:

"..)

No caso sub judice, restou incontroversa a inadimpléncia do
apelado com o valor das parcelas do imével e ndo logrou éxito em conseguir
o financiamento bancdrio, motivo pelo qual a ré, ora apelante, parcelou o
valor devido mediante assinatura da escritura de compra e venda com pacto
adjeto de alienacdo fiducidria em garantia em 28.6.2018.

Aésim, no que se refere ao pedido de taxa de ocupacgdo,
considerando que a questdo se encontra sub judice, de fato descabe sua
cobranca até o momento da intimacgdo da sentenca."” (e-STJ fls. 91/92).
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Portanto, o acordao recorrido ndo encontra respaldo na jurisprudéncia
desta Corte, razao pela qual merece reforma no ponto.

Além disso, em relacdo ao termo inicial da fluéncia dos juros moratorios, a
jurisprudéncia desta Corte adota a orientacdo de que, na responsabilidade contratual,
o termo o inicial da fluéncia dos juros moratorios € a citacdo, mesmo que se trate de
obrigacao iliquida.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO. VIOLACAO DOS ARTS. 489 E 1.022 DO
CPC. INEXISTENTE. COMPROVACAO DOS DEFEITOS CONSTRUTIVOS E
DOS DANOS MORAIS. NECESSIDADE DE REEXAME FATICO-PROBATORIO.
SUMULA N. 7/STJ. JUROS DE MORA. RESPONSABILIDADE CONTRATUAL.
TERMO INICIAL. CITACAO. SUMULA N. 83/STJ. CORRECAO MONETARIA.
QUESTAO DECIDIDA NA SENTENCA E NAO IMPUGNADA NA APELACAO.
PRECLUSAO CONSUMATIVA. SUMULA N. 83/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADA.

él. ]A jurisprudéncia dominante desta Corte é no sentido de que, no caso de
responsabilidade contratual, em que existe um negdcio juridico prévio entre
as partes, os juros de mora incidem desde a data da citac¢do. Incidéncia da
Sumula n. 83/ STJ.

[..]" (AgIint no AREsp n. 2.688.800/RS, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 14/4/2025, DJEN de 28/4/2025.)

"RECURSOS ESPECIAIS. PROCESSUAL CIVIL. ACAO REVISIONAL COM
PEDIDO DE RESTITUICAO DE VALORES. CONTRATO DE FORNECIMENTO
DE GASES. CLAUSULA DE REAJUSTAMENTO DE PRECOS. FORMULA "MIX".
(Il RECURSO DA WHITE MARTINS GASES INDUSTRIAIS LTDA.: NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. REEXAME DE
PROVAS E CLAUSULAS. SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. INVIABILIDADE. JUROS
MORATORIOS. TERMO INICIAL. CITACAO. TAXA. SELIC. CORRECAO
MONETARIA. TERMO A QUO. DESEMBOLSO.

5. Os juros de mora incidem desde a citacdo nos casos de responsabilidade

contratual, ainda que se trate de obrigacdo iliquida. Precedentes.

[..]"” (REsp n. 2.170.806/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva,

Terceira Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 21/3/2025.)

Assim, o recurso especial também merece prosperar no ponto, para que os
pedidos da reconvencao sejam julgados integralmente procedentes, com a condenacao
da parte recorrida ao pagamento de taxa de ocupacdo desde a consolidacdo da
propriedade nas maos do credor fiduciario até a efetiva desocupacao do imével e com
os juros de mora incidentes sobre o pagamento das despesas e encargos relativos ao
imével (IPTU, condominio entre outros) contados desde a citacao do fiduciante para
responder a reconvencao apresentada pela parte recorrente.

Por conseguinte, os 6nus sucumbenciais da reconvencido devem ser
impostos exclusivamente a parte recorrida, que deve arcar com os honorarios
advocaticios em favor do advogado da parte recorrente, fixados em 10% do valor
atualizado da condenacao, na forma do art. 85, § 2°, do CPC.

Prejudicado o exame da apontada violacao do art. 86 do Cédigo de Processo
Civil.

Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial para julgar procedentes
os pedidos da reconvencao, nos termos da fundamentacao.

Na hipotese, ante o provimento do recurso especial, nao cabe a majoracao
dos honorarios sucumbenciais prevista no art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil.
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E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.015.146 / SP

Numero Registro: 2022/0224392-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10081784720208260477 202202243924

Sesséo Virtual de 09/09/2025 a 15/09/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. EDUARDO KURTZ LORENZONI

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : CCISA22 INCORPORADORA LTDA

ADVOGADO : LUIZ ROBERTO DUTRA RODRIGUES - SP189405
RECORRIDO : CARLOS ALBERTO LEAL TEIXEIRA

ADVOGADO : DANIEL TADEU ROCHA - SP404036

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/09/2025 a 15/09/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Moura Ribeiro, Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto
Martins votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.
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Brasilia, 15 de setembro de 2025
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