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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N° 2081505 - SP (2023/0218056-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA :  ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : ROBSON DE PAULA GIMENES
AGRAVADO : YLKE DANIEL GOMES SANTOS
ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO
POR DESISTENCIA DOS ADQUIRENTES. TAXA DE FRUICAO.
COBRANCA SOBRE LOTE DE TERRENO NAO EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PROVEITO ECONOMICO E DE
USO EFETIVO DO BEM. NATUREZA REPARATORIA DA VERBA.
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DA VENDEDORA. ADVENTO DA
LEI N. 13.786/2018 (LEI DO DISTRATO). ART. 32-A, I, DA LEI N.
6.766/1979. INALTERABILIDADE DA NATUREZA DO INSTITUTO.
JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA DO STJ. DECISAO
MONOCRATICA MANTIDA.

1. O ponto nevralgico do presente agravo interno reside na insurgéncia contra
o provimento do recurso especial que afastou a taxa de fruigcdo em lote nao
edificado.

2. A taxa de fruicdo possui natureza eminentemente reparatoria e pressupde a
existéncia de proveito econdomico derivado da ocupagao efetiva do bem.

3. Em se tratando de rescisdo de promessa de compra e venda de lote de
terreno nao edificado, o imovel constitui-se como terra nua, de modo que a
auséncia de benfeitorias ou construgdes obsta a frui¢do imediata para fins de
moradia ou explora¢cdo econdmica.

4. A imposi¢do da taxa de ocupacdo na hipdtese de terreno vago configuraria
verdadeiro bis in idem e enriquecimento sem causa da promitente vendedora,
a qual ja ¢ remunerada pela retengdo de percentual dos valores pagos a titulo
de multa compensatéria para a recomposicao dos prejuizos administrativos
decorrentes do desfazimento do vinculo.

5. A previsdo legislativa introduzida pela Lei n. 13.786/2018 (art. 32-A, 1, da
Lei n. 6.766/1979) regulou as dedugdes em caso de resolucdo por
inadimplemento, mas ndo transmudou a natureza juridica do instituto da
frui¢do, cuja incidéncia permanece condicionada a utilidade fatica e ao gozo
efetivo do imodvel.

Agravo interno improvido.

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 Sessdo Virtual
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de 23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bdas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 30 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N° 2081505 - SP (2023/0218056-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA :  ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : ROBSON DE PAULA GIMENES
AGRAVADO : YLKE DANIEL GOMES SANTOS
ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO
POR DESISTENCIA DOS ADQUIRENTES. TAXA DE FRUICAO.
COBRANCA SOBRE LOTE DE TERRENO NAO EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PROVEITO ECONOMICO E DE
USO EFETIVO DO BEM. NATUREZA REPARATORIA DA VERBA.
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DA VENDEDORA. ADVENTO DA
LEI N. 13.786/2018 (LEI DO DISTRATO). ART. 32-A, I, DA LEI N.
6.766/1979. INALTERABILIDADE DA NATUREZA DO INSTITUTO.
JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA DO STJ. DECISAO
MONOCRATICA MANTIDA.

1. O ponto nevralgico do presente agravo interno reside na insurgéncia contra
o provimento do recurso especial que afastou a taxa de fruigcdo em lote nao
edificado.

2. A taxa de fruicdo possui natureza eminentemente reparatoria e pressupdoe a
existéncia de proveito econdmico derivado da ocupagao efetiva do bem.

3. Em se tratando de rescisdo de promessa de compra e venda de lote de
terreno nao edificado, o imovel constitui-se como terra nua, de modo que a
auséncia de benfeitorias ou construgdes obsta a frui¢do imediata para fins de
moradia ou exploragcdo econdmica.

4. A imposi¢do da taxa de ocupacdo na hipdtese de terreno vago configuraria
verdadeiro bis in idem e enriquecimento sem causa da promitente vendedora,
a qual ja ¢ remunerada pela retengdo de percentual dos valores pagos a titulo
de multa compensatéria para a recomposicao dos prejuizos administrativos
decorrentes do desfazimento do vinculo.

5. A previsdo legislativa introduzida pela Lei n. 13.786/2018 (art. 32-A, I, da
Lei n. 6.766/1979) regulou as dedugdes em caso de resolucdo por
inadimplemento, mas ndo transmudou a natureza juridica do instituto da
frui¢do, cuja incidéncia permanece condicionada a utilidade fatica e ao gozo
efetivo do imodvel.

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (Relator):
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Cuida-se de agravo interno interposto por MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com fundamento no art. 1.021 do
Cdodigo de Processo Civil e no art. 259 do Regimento Interno do Superior Tribunal de
Justica, contra a decisdo monocratica de minha lavra, acostada as fls. 646-650, que deu
provimento ao recurso especial manejado por ROBSON DE PAULA GIMENES e YLKE
DANIEL GOMES SANTOS.

A referida decisdo monocratica, ora agravada, foi proferida nos seguintes
termos: o recurso especial teve seu provimento garantido ao fundamento de que, em se
tratando de rescisdo de contrato de compra e venda de lote de terreno nao edificado,
inexiste proveito econdmico derivado da posse que justifique a condenacao do adquirente
ao pagamento de aluguéis (taxa de ocupagdo ou frui¢do). Consignou-se que a
superveniéncia da Lei n. 13.786/2018, que introduziu o art. 32-A na Lei n. 6.766/1979,
ndo afasta o entendimento firmado por esta Corte Superior, de modo que a fixacdo da
referida taxa sobre o terreno nu acarretaria o enriquecimento sem causa da vendedora,
dada a auséncia de demonstracao do uso efetivo do bem. Por conseguinte, reformou-se o
acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo para excluir a condenagdo dos
adquirentes ao pagamento da taxa de fruicao.

Em suas razdes recursais (fls. 654-662), a agravante sustenta, em sua
argumentacdo, a necessidade de reforma do decisum. Alega, em primeiro lugar, a
inaplicabilidade dos oObices das Sumulas n. 5/STJ e n. 7/STJ, defendendo que a
controvérsia posta ¢ estritamente de direito, porquanto se limita a definicdo do alcance
normativo do art. 32-A, I, da Lei n. 6.766/1979 diante de quadro fatico incontroverso.

Em um segundo momento, insurge-se contra o afastamento da taxa de
fruicdo, arguindo que o contrato foi celebrado em julho de 2019, sob a vigéncia da Lei n.
13.786/2018 ("Lei do Distrato"), e possui previsao contratual expressa acerca da referida
cobranca. Argumenta que o art. 32-A, I, da Lei n. 6.766/1979 determina de forma objetiva
que a frui¢do sera contada a partir da transmissao da posse direta, a qual foi outorgada
imediatamente aos adquirentes, ndo realizando o texto legal nenhuma distin¢ao entre lote
edificado ou ndo edificado. Sustenta que o fundamento adotado na decisdo monocratica
viola o principio da legalidade, da separacdo dos poderes e da forca obrigatoria dos
contratos, aduzindo, ainda, que a jurisprudéncia antiga deste Tribunal restou superada
pelo advento da nova legislagdo, citando recente precedente da Quarta Turma no REsp n.
2.104.086/SP.

Ao final, pugna pela reconsideracio da decisdo agravada ou,
subsidiariamente, pela submissao do presente agravo interno ao julgamento do colegiado,
para que seja dado provimento ao recurso e, consequentemente, restabelecida a taxa de

fruicdo pactuada.
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A parte agravada, intimada para se manifestar, ndo apresentou resposta a
peticdo de agravo interno, conforme certiddo de decurso de prazo de fl. 704.

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (Relator):

O agravo interno € cabivel, tempestivo e preenche os demais pressupostos
de admissibilidade, razao pela qual dele conheco.

Contudo, a irresignacdo nao merece prosperar. Os argumentos expendidos
pela agravante sdo insuficientes para infirmar os fundamentos da decisdo monocratica
atacada, a qual deve ser mantida por suas proprias e juridicas razoes.

O ponto nevralgico do presente agravo interno reside na insurgéncia contra
o provimento do recurso especial que afastou a taxa de frui¢do em lote ndo edificado. A
agravante empreende consideravel esfor¢o argumentativo para tentar convencer de que,
apos a vigéncia da Lei n. 13.786/2018, seria legitima a fixacdo da referida taxa sobre lote
de terreno nao edificado, sustentando que a tese adotada no decisum monocratico violaria
os principios da legalidade e da forca obrigatdria dos contratos.

A tese, contudo, ndo se sustenta. A decisdo monocratica agravada aplicou
corretamente o enunciado sumular, e os argumentos do agravante ndo sdo capazes de
demover tal conclusao.

O cerne do entendimento firmado por esta Corte Superior repousa na
premissa de que a taxa de fruicao possui natureza eminentemente reparatdria e pressupde
a existéncia de proveito econdmico derivado da ocupagdo efetiva do bem. Em se tratando
de rescisdo de promessa de compra ¢ venda de lote de terreno ndo edificado, o imével
constitui-se como terra nua, de modo que a auséncia de benfeitorias ou construgdes obsta
a frui¢do imediata para fins de moradia ou exploracdo econdmica.

Dessa forma, a imposi¢do da taxa de ocupagdo na hipdtese de terreno vago
configuraria verdadeiro bis in idem e enriquecimento sem causa da promitente vendedora,
a qual ja ¢ remunerada pela retencdo de percentual dos valores pagos a titulo de multa
compensatoria para a recomposi¢do dos prejuizos administrativos decorrentes do
desfazimento do vinculo. A retencao da taxa de fruicao sobre lote nu penalizaria de forma
iniqua o adquirente que ndo auferiu qualquer vantagem patrimonial decorrente da posse

direta, recebendo a loteadora o imovel intacto e apto a nova comercializagdo. A proposito:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E DO
CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS E INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS E ACESSOES. TAXA DE FRUICAO DE
IMOVEL. VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.
POSTERIOR CONSTRUCAO PELO PROMITENTE
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COMPRADOR. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.

1. Acdo de rescisao contratual c/c restituicdo de valores
pagos e indenizagdo por benfeitorias e acessdes, em virtude
de contrato de compra e venda de imovel firmado entre as
partes.

2. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de ser
indevida a taxa de ocupacdo ou fruicio apds o
desfazimento de promessa de compra e venda de lote
nao edificado, uma vez que a resolu¢cdo nao enseja
nenhum enriquecimento do comprador ou
empobrecimento do vendedor.

3. A superveniéncia de edificacdo para residéncia no lote
negociado ndo ¢ motivo suficiente para afastar a
jurisprudéncia unissona desta Corte. Nao se verifica
proveito  indevidamente auferido pelo promitente
comprador, o qual arcou com as custas da edificagdo, e
sequer ha empobrecimento do promissario vendedor, o qual
retomard o terreno com as benfeitorias acrescidas apos justa
indenizagao.

4. Recurso especial conhecido e provido. (REsp n.
2.223.398/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 19/12/2025, grifo meu)

A tentativa de afastar a jurisprudéncia desta Corte com amparo no advento
do art. 32-A, I, da Lei n. 6.766/1979 nao prospera. Conforme bem assentado no decisum
impugnado, a previsdo legislativa introduzida pela Lei n. 13.786/2018 regulou as
deducdes em caso de resolugdo por inadimplemento, mas nao transmudou a natureza
juridica do instituto da frui¢do, cuja incidéncia permanece condicionada a utilidade fatica
e ao gozo efetivo do imovel. Entendimento em contrario implicaria chancelar o
perdimento integral ou desproporcional dos valores desembolsados pelo consumidor,

contrariando o microssistema de protecao consumerista.
A proposito:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL E REINTEGRACAO DE POSSE.
TAXA DE FRUICAO EM LOTE NAO EDIFICADO.
RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.
I. CASO EM EXAME
1. Trata-se de recurso especial interposto contra acérdao
que, em apelacdo, excluiu a taxa de fruicdo mensal e
manteve a resolugdo contratual e a reintegracao de posse.
2. A controvérsia trata de agdo de rescisao contratual c/c
reintegracdo de posse, com pedido de devolucdo de valores
pagos com retencdo e fixacdo de taxa de fruicdo pela
ocupacao do imovel.
3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau resolveu o
contrato, determinou a reintegracdo de posse, fixou
devolugdo de 80% dos valores pagos com corre¢do € juros,
autorizou compensacdes, condenou ao pagamento de
benfeitorias e, em embargos de declaragdo, fixou taxa de
fruicdo de 0,75% ao més com abatimento do montante a
restituir, além de honorarios com sucumbéncia reciproca.
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4. A Corte de origem reformou parcialmente para excluir a
taxa de fruicdo, mantendo a retencdo de 20% dos valores
pagos, a resolucdo contratual e a reintegragcdo de posse, por
inaplicabilidade da Lei n. 13.786/2018 e auséncia de
previsao contratual em lote nao edificado.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Hé duas questdes em discussdo: (i) saber se, a luz dos
arts. 884 do CC e 32-A da Lei n. 6.766/1979, é devida a
taxa de fruicio pelo uso de lote nao edificado; e (ii) saber
se o dissidio jurisprudencial autoriza o conhecimento do
recurso especial quando o acordao recorrido estd alinhado a
jurisprudéncia do STJ.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ para afastar a taxa
de fruicio em terreno niao edificado, por auséncia de
enriquecimento sem causa.

Aplica-se a Simula n. 83 do STJ para prejudicar o dissidio
quando o acordao recorrido coincide com a orientagdo
consolidada desta Corte.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: "1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ
para afastar a taxa de frui¢do em contrato de promessa de
compra ¢ venda de lote ndo edificado. 2. Incidente a Sumula
n. 83 do STJ, prejudica o dissidio jurisprudencial quando o
acordao recorrido esta em conformidade com a
jurisprudéncia dominante".

Dispositivos relevantes citados: CC, art. 884; Lei n.
6.766/1979, art. 32-A; CPC, art. 85, §§ 2°e 11.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumula n. 83; STJ,
AgInt no AREsp n. 2.541.026/SP, relator Ministro Raul
Aratijo, Quarta Turma, julgado em 1/7/2024; STJ, Aglnt no
REsp n. 2.060.756/SP, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 5/6/2023; STJ, AREsp
n. 2.662.553/CE, relatora Ministra Daniela Teixeira,
Terceira Turma, julgado em 16/6/2025; STJ, AREsp n.
2.760.737/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 26/5/2025.

(REsp n. 2.224.316/SP, relator Ministro Jodo Otdvio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 30/3/2026, DJEN de
7/4/2026.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. LOTE NAO EDIFICADO.
TAXA DE FRUICAO. RETENCAO DE VALORES.
DIVERGENCIA  JURISPRUDENCIAL.  SINTONIA
ENTRE O ACORDAO RECORRIDO E A
JURISPRUDENCIA DO STJ. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 83 DO STJ. AGRAVO PROVIDO.
RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. O recorrente alegou violacdo ao art. 32-A da Lei n.
6.766/1979, sustentando a possibilidade de retencao
superior a 25% dos valores pagos, considerando as
circunstancias do caso concreto, € aos arts. 7 9, 402, 884 e
1.228 do Coédigo Civil, argumentando que a posse do lote
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pela compradora gerou lucros cessantes e enriquecimento
sem causa, justificando a cobranca de taxa de fruigdo.

2. A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de
Justica estabelece que: a) nas rescisdes de contrato de
compra e venda de imdvel por desisténcia do comprador,
anteriores a Lei 13.786/2018, deve prevalecer a retencao de
25% dos valores pagos, por ser montante adequado para
indenizar o vendedor pelas despesas gerais e pelo
rompimento unilateral do contrato; b) é descabida a
cobranca de taxa de fruicio na hipotese em que o objeto
do contrato de promessa de compra e venda ¢ lote nao
edificado, uma vez que a posse do terreno vazio niao gera
proveito econdmico ao promitente comprador capaz de
justificar a indenizacao.

3. A incidéncia da Sumula n. 83/STJ impede o
conhecimento do recurso especial por divergéncia, quando a
orientacdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido da
decisdo recorrida.

4. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso
especial.

(AREsp n. 3.004.519/PE, relator Ministro Raul Aragjo,
Quarta Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 13/2/2026.)

Portanto, a decisdo monocratica esta solidamente ancorada no acerto
juridico e na jurisprudéncia consolidada deste Tribunal Superior de Uniformizacao, que
afasta a cobranga da taxa de fruicao sobre lotes desprovidos de edificacdao

Desse modo, ndo havendo argumentos novos e consistentes capazes de
alterar o panorama juridico delineado, a manutencao da decisdo agravada ¢ medida que se
impde.

Dispositivo

Ante o exposto, conhe¢o do agravo interno e nego-lhe provimento.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no REsp 2.081.505 / SP

Numero Registro: 2023/0218056-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10013818520218260100 20210000663833 20220001011188 21574172020218260000

Sessao Virtual de 23/06/2026 a 30/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA EMILIA MORAES DE ARAUJO

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE : ROBSON DE PAULA GIMENES

RECORRENTE : YLKE DANIEL GOMES SANTOS

ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : ROBSON DE PAULA GIMENES

AGRAVADO : YLKE DANIEL GOMES SANTOS

ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Ricardo Villas B6éas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 30 de junho de 2026
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