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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N° 2083289 - SP (2023/0229546-3)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA :  ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : CARLOS MIGUEL DE OLIVEIRA
ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE LOTE NAO EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO. INDENIZACAO
CONDICIONADA A EFETIVA VANTAGEM ECONOMICA.
INTERPRETACAO SISTEMATICA DO ART. 32-A DA LEI N.
6.766/1979 COM O CDC E O CC.

I. CASO EM EXAME

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que deu provimento
ao recurso especial do adquirente, para afastar a condenagdo ao pagamento de taxa de
fruicdo em contrato de promessa de compra e venda de lote ndo edificado.

2. Fato relevante. Cobranca de taxa de fruicdo fixada em 0,5% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, pelo periodo de ocupagao, independentemente de se tratar de lote
sem edificagao.

3. Fundamentos do agravo. Alegacao de violagao do art. 32-A, 1, da Lei n. 6.766/1979
(Lei n. 13.786/2018), existéncia de cldusula contratual prevendo a taxa e invocagdo de
precedente da Quarta Turma no sentido da possibilidade de cobranca em lote nao
edificado, observados os termos legais e contratuais.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se, em contrato de promessa de compra e
venda de lote ndo edificado, sob a égide da Lei n. 13.786/2018, ¢ devida a indenizagao
por fruicao pela mera disponibilizacao do imével ao adquirente.

5. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se o art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 institui
presuncao absoluta de fruicdo ou autoriza a cobranca automatica da indenizagdo em caso
de distrato; (ii) saber se clausula contratual pode legitimar a cobrancga de taxa de fruigdo
sem demonstragdo de efetivo proveito econdmico; e (iil) saber se a existéncia de
divergéncia jurisprudencial interna impde a reforma da decisdo monocratica amparada em
precedente especifico da Turma competente.
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II1. RAZOES DE DECIDIR

6. A taxa de fruigdo possui natureza indenizatoria, fundada na vedagdo ao enriquecimento
sem causa, ¢ pressupde demonstragdo de vantagem patrimonial efetiva do comprador
correlata ao prejuizo do vendedor pelo uso e gozo do bem.

7. Em lote ndo edificado, a mera posse de terreno vago nao evidencia, por si sO, proveito
econdmico, uso habitacional, exploragdo comercial ou fruicdo material apta a justificar
cobranca equivalente a aluguel.

8. O art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 nao institui presungdo absoluta de fruicio nem
autoriza cobranga automatica da indenizagdo em qualquer distrato; delimita critérios e
limites quando configurado o fato gerador, exigindo demonstracdo de fruigdo econdmica
do bem.

9. A interpretacdo do art. 32-A deve ser sistematica com os arts. 51 e 53 do Cddigo de
Defesa do Consumidor ¢ com o art. 884 do Codigo Civil, impedindo obrigagdes
indenizatorias sem causa concreta e sem correspondéncia com beneficio econdmico
efetivo ao consumidor.

10. A existéncia de clausula contratual prevendo taxa de frui¢do em lote ndo edificado nao
legitima a cobranca sem demonstragdo de fruicdo, devendo a autonomia privada se
submeter ao sistema de protecdo do consumidor e a vedacdo ao enriquecimento sem
causa.

11. Precedente especifico da Turma competente firmou a indevida cobranca da taxa de
fruigdo em lote nao edificado mesmo apds a Lei n. 13.786/2018, ndo havendo carater
vinculante em julgado divergente de outro 6rgdo fracionario suficiente para afastar tal
orientacao.

12. Inexistindo argumentos novos ou demonstracdo de desacerto juridico, mantém-se a
decisdo monocratica que afastou a taxa de fruicao.

IV. DisposSITIVO

Agravo interno improvido, mantida a decisdo que afastou a cobranca de taxa de fruicao
em lote ndo edificado.

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
de 09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bdas Cueva, Moura Ribeiro ¢ Daniecla
Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA :  ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : CARLOS MIGUEL DE OLIVEIRA
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EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE LOTE NAO EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO. INDENIZACAO
CONDICIONADA A EFETIVA VANTAGEM ECONOMICA.
INTERPRETACAO SISTEMATICA DO ART. 32-A DA LEI N.
6.766/1979 COM O CDC E O CC.

I. CASO EM EXAME

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que deu provimento
ao recurso especial do adquirente, para afastar a condenacdo ao pagamento de taxa de
frui¢do em contrato de promessa de compra e venda de lote ndo edificado.

2. Fato relevante. Cobranca de taxa de fruicdo fixada em 0,5% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, pelo periodo de ocupagao, independentemente de se tratar de lote
sem edificacao.

3. Fundamentos do agravo. Alegagdo de violacao do art. 32-A, I, da Lei n. 6.766/1979
(Lei n. 13.786/2018), existéncia de cldusula contratual prevendo a taxa e invocagao de
precedente da Quarta Turma no sentido da possibilidade de cobrangca em lote nao
edificado, observados os termos legais e contratuais.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se, em contrato de promessa de compra e
venda de lote ndo edificado, sob a égide da Lei n. 13.786/2018, ¢ devida a indenizacao
por fruicdo pela mera disponibilizacdo do imovel ao adquirente.

5. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se o art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 institui
presuncao absoluta de fruicdo ou autoriza a cobranca automatica da indenizagao em caso
de distrato; (ii) saber se clausula contratual pode legitimar a cobranca de taxa de fruigdo
sem demonstracdo de efetivo proveito econdmico; e (iii) saber se a existéncia de
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divergéncia jurisprudencial interna impde a reforma da decisdo monocratica amparada em
precedente especifico da Turma competente.

II1. RAZOES DE DECIDIR

6. A taxa de fruicdao possui natureza indenizatéria, fundada na vedag@o ao enriquecimento
sem causa, ¢ pressupdoe demonstragao de vantagem patrimonial efetiva do comprador
correlata ao prejuizo do vendedor pelo uso e gozo do bem.

7. Em lote ndo edificado, a mera posse de terreno vago ndo evidencia, por si sO, proveito
econdmico, uso habitacional, exploracdo comercial ou fruicdo material apta a justificar
cobranca equivalente a aluguel.

8. O art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 nao institui presungdo absoluta de fruicdo nem
autoriza cobranga automatica da indenizagdo em qualquer distrato; delimita critérios e
limites quando configurado o fato gerador, exigindo demonstracdo de fruicdo econdmica
do bem.

9. A interpretagdao do art. 32-A deve ser sistematica com os arts. 51 e 53 do Codigo de
Defesa do Consumidor ¢ com o art. 884 do Codigo Civil, impedindo obrigacdes
indenizatorias sem causa concreta e sem correspondéncia com beneficio econdmico
efetivo ao consumidor.

10. A existéncia de clausula contratual prevendo taxa de frui¢do em lote ndo edificado nao
legitima a cobranga sem demonstracdo de fruicdo, devendo a autonomia privada se
submeter ao sistema de protecdo do consumidor e a vedagdo ao enriquecimento sem
causa.

11. Precedente especifico da Turma competente firmou a indevida cobranca da taxa de
fruicdo em lote ndo edificado mesmo apds a Lei n. 13.786/2018, ndo havendo carater
vinculante em julgado divergente de outro 6rgdo fracionario suficiente para afastar tal
orientagao.

12. Inexistindo argumentos novos ou demonstracdo de desacerto juridico, mantém-se a
decisao monocratica que afastou a taxa de fruigdo.

IV. DisPoOSITIVO

Agravo interno improvido, mantida a decisdo que afastou a cobranca de taxa de fruicao
em lote ndo edificado.

RELATORIO

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

Cuida-se de agravo interno interposto por MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra decisdo monocrética de minha
relatoria que deu provimento ao recurso especial interposto por CARLOS MIGUEL DE
OLIVEIRA, a fim de afastar a condenac¢do do recorrente ao pagamento de taxa de fruicdo
em contrato de promessa de compra e venda de lote ndo edificado.
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Sustenta a agravante, em sintese, que a decisdo agravada violou o art. 32-A,
I, da Lei n. 6.766/1979, introduzido pela Lei n. 13.786/2018, porquanto a taxa de frui¢ao
decorreria da simples transmissao da posse do imovel ao adquirente, independentemente
da existéncia de edificacdo ou de uso economico efetivo do lote.

Aduz que havia previsdo contratual expressa para a cobranca da taxa de
fruigdo e que o agravado manteve o bem sob sua esfera de disponibilidade pelo periodo
compreendido entre a celebragdao do contrato e a rescisdo contratual.

Invoca, ainda, precedente da Quarta Turma desta Corte, proferido no REsp
n. 2.104.086/SP, no sentido de que, ap6s a Lei n. 13.786/2018, seria possivel a cobranga
da taxa de fruicdo em lote ndo edificado, desde que respeitados os termos legais e
contratuais.

Pugna, ao final, pela reconsideracdo da decisdo agravada ou pela submissao
do recurso a Turma, para que seja restabelecida a incidéncia da taxa de fruigdo.

A parte agravada ndo apresentou contraminuta.

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

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

O agravo interno nao merece provimento.

A decisdo agravada deve ser mantida por seus proprios fundamentos, uma
vez que a parte agravante ndo trouxe argumento capaz de infirmar a conclusdo adotada
monocraticamente.

Na origem, trata-se de acdo de rescisao contratual cumulada com restitui¢ao
de quantias pagas, relativa a compromisso de compra e venda de lote nao edificado. O
Tribunal de origem, ao julgar a apelagdo, entendeu cabivel a cobranca de taxa de fruicao,
fixada em 0,5% sobre o valor atualizado do contrato por més, pelo periodo de ocupagado
do imovel, independentemente de se tratar de lote sem edificacao.

No recurso especial, o adquirente sustentou, em sintese, que a cobranca da
taxa de frui¢do em lote ndo edificado configura enriquecimento sem causa da vendedora,
por inexistir proveito economico efetivo decorrente da posse do terreno vago.

Monocraticamente, foi dado provimento ao recurso especial para reformar o
acordao recorrido no ponto impugnado, a fim de afastar a condenagdo do recorrente ao
pagamento da taxa de fruicao.

A controvérsia devolvida neste agravo interno consiste em saber se, em
contrato de promessa de compra e venda de lote nao edificado, celebrado sob a égide da
Lei n. 13.786/2018, ¢ devida a indenizagdo por frui¢do em razao da mera disponibilizagao

do imovel ao adquirente.
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A resposta ¢ negativa, ao menos a luz da orientagdo adotada pela Terceira
Turma desta Corte.

Conforme consignado na decisdo agravada, a taxa de fruicdo possui
natureza indenizatoria e tem por fundamento a vedacao ao enriquecimento sem causa. Sua
finalidade ¢ recompor eventual vantagem patrimonial obtida pelo comprador em razao do
uso do imdvel e, correlatamente, eventual prejuizo suportado pelo vendedor pela privagao
do uso e gozo do bem.

Todavia, em se tratando de lote ndo edificado, a jurisprudéncia desta Corte
tem reconhecido a auséncia dos pressupostos necessarios ao surgimento da obrigacao de
indenizar, pois a simples posse de terreno vago ndo revela, por si s0, proveito econdomico,
uso habitacional, exploragao comercial ou fruigdo material apta a justificar a cobranga de
valor equivalente a aluguel.

Nesse sentido, no julgamento do REsp n. 2.111.681/SP, a Terceira Turma
firmou compreensao expressa de que, mesmo apds a Lei n. 13.786/2018, permanece
indevida a taxa de fruicao na hipotese de resolugdo de contrato de compra e venda de lote
ndo edificado, porquanto ausentes o enriquecimento do comprador e o correspondente
empobrecimento do vendedor.

A previsdo contida no art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 nao instituiu presuncao
absoluta de fruicao, tampouco autorizou a cobranca automatica da indeniza¢ao em toda e
qualquer hipotese de distrato.

A norma disciplina os limites e critérios da indenizagdo quando configurado
o seu fato gerador, mas ndo dispensa a demonstracdo da efetiva frui¢do econdmica do
bem ou da vantagem patrimonial auferida pelo adquirente.

Assim, a interpretacdo do dispositivo deve ser realizada em harmonia com
os arts. 51 e 53 do Codigo de Defesa do Consumidor e com o art. 884 do Cddigo Civil, de
modo a impedir que a resolucdo contratual imponha ao consumidor obrigacao
indenizatéria sem causa concreta e sem correspondéncia com efetivo beneficio
econdmico.

A existéncia de previsdo contratual, por sua vez, ndo altera a conclusao.
Clausula contratual que autoriza cobranga de taxa de fruicdo em lote nao edificado deve
ser lida a luz do sistema de protecdo do consumidor e da vedagao ao enriquecimento sem
causa. A autonomia privada nao legitima a imposi¢ao de desconto que ndo corresponda a
efetiva fruicdao do bem.

Também ndo procede a alegagdo de que a decisdo agravada teria negado
vigéncia ao art. 32-A, I, da Lei n. 6.766/1979. O dispositivo foi expressamente
considerado, mas interpretado de forma sistematica, de modo a afastar a cobranga quando

ausente o suporte fatico da indenizagao.
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Quanto ao precedente da Quarta Turma invocado pela agravante, trata-se de
julgado que, embora respeitdvel, ndo possui carater vinculante e ndo afasta a orientacao
adotada pela Terceira Turma em precedente especifico e recente sobre a matéria.

A divergéncia jurisprudencial apontada pela parte agravante, por si s, ndo
impde a reforma da decisdo monocratica, sobretudo quando esta se encontra amparada em
precedente qualificado do 6rgdo fracionario competente para a matéria no ambito desta
Turma.

Desse modo, nao havendo demonstracao de que o adquirente tenha extraido
proveito econdmico do lote ndo edificado, nem de que a vendedora tenha sofrido prejuizo
indenizavel para além dos descontos admitidos na resolugdo contratual, deve ser mantida
a decisdo que afastou a taxa de fruicao.

A parte agravante limita-se, em verdade, a reiterar argumentos ja
enfrentados na decisdo agravada, sem demonstrar desacerto juridico suficiente a justificar
a reforma do julgado.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no REsp 2.083.289 / SP

Numero Registro: 2023/0229546-3 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10233598420228260100 20220001044753

Sessao Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. JANICE AGOSTINHO BARRETO ASCARI

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

RECORRENTE : CARLOS MIGUEL DE OLIVEIRA

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

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : CARLOS MIGUEL DE OLIVEIRA

ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e Daniela Teixeira
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.
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Brasilia, 15 de junho de 2026
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