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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2124504 - SP(2024/0048982-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : RUTH DE BRITO

ADVOGADO : PAULO HENRIQUE DE OLIVEIRA - SP266976
RECORRIDO : CCG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : PATRICIA OLIVALVES FIORE - SP268545

IZABELLA NETTO GALVAO DE CARVALHO - MG146295
ALINE CRISTINE QUEIROZ - SP223264
IZABELLA NETTO GALVAO DE CARVALHO - SP475578
MATHEUS VANZELLA CAPOVILA - SP427935

INTERES. : GRUPO CEM PARTICIPACOES LTDA

EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.
DISTRATO ANTERIOR A LEI 13.786/2018. TAXA DE
FRUICAO/OCUPACAO. IMPOSSIBILIDADE.

1. A questdo em discussdo consiste em saber se, em rescisao de contrato de
compromisso de compra e venda de lote ndo edificado, celebrado antes da
entrada em vigor da Lei n. 13.786/2018 e desfeito por iniciativa do
adquirente, € possivel ao promitente vendedor exigir taxa de fruigdo/ocupagao
em razao do distrato.

2. O contrato de compromisso de compra e venda do lote em discussao foi
celebrado em fevereiro de 2015, portanto em momento anterior a vigéncia da
Lei n. 13.786/2018, devendo ser regido pelo regime juridico e pela
jurisprudéncia entdo consolidados.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a firmou entendimento no
sentido de que, para contratos celebrados antes da entrada em vigor da
Lei n. 13.786/2018, ndo ¢ cabivel a cobranga de taxa de fruigdo/ocupacao de
terrenos nao edificados, por inexistir efetiva utilizacdo do bem que configure
vantagem econdmica ao comprador e correspondente empobrecimento do
vendedor, afastando, assim, a incidéncia da vedacdo ao enriquecimento sem
causa.

4. Embora a Lei n. 13.786/2018 (Lei do Distrato) tenha passado a permitir,
para contratos por ela regidos, a cobranca de taxa de fruicdo na rescisdo de
compra de lote ndo edificado, a norma nao retroage para alcancar contratos
celebrados anteriormente a sua vigéncia, razao pela qual, na hipotese, impde-
se o afastamento da taxa de fruicdo/ocupagao fixada pelo Tribunal de origem.
Recurso especial provido para afastar a cobranga da taxa de fruigdo/ocupacao
relativamente ao lote ndo edificado objeto do contrato.
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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 07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 14 de abril de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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vendedor, afastando, assim, a incidéncia da vedacdo ao enriquecimento sem
causa.

4. Embora a Lei n. 13.786/2018 (Lei do Distrato) tenha passado a permitir,
para contratos por ela regidos, a cobranca de taxa de fruicdo na rescisdao de
compra de lote ndo edificado, a norma nao retroage para alcancar contratos
celebrados anteriormente a sua vigéncia, razao pela qual, na hipotese, impde-
se o afastamento da taxa de frui¢do/ocupagao fixada pelo Tribunal de origem.

Recurso especial provido para afastar a cobranca da taxa de fruicdo/ocupacao
relativamente ao lote ndo edificado objeto do contrato.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Cuida-se de recurso especial interposto por RUTH DE BRITO, com
fundamento no art. 105, inciso III, alineas a ¢ ¢, da Constitui¢do Federal, contra o

acordao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo assim ementado (fl. 186):

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA Imovel -
Acdo de rescisdao contratual cumulada com restituicao de
valores Sentenga de procedéncia do pedido Inconformismo
manifestado Parcial cabimento - Percentual de retencao
que comporta majoragao, de 10% para 20% dos valores
desembolsados Impossibilidade de retengdao das arras, que
no caso ndo possuem natureza penitencial - Taxa de
fruicdo, contudo, que tinha mesmo razao de ser, a base de
0,5% do valor do contrato, durante o periodo em que o bem
estava a disposi¢do da compradora Valores devidos a titulo
de IPTU que devem ser abatidos da devolucao
Sucumbéncia reciproca caracterizada Sentenca reformada
Recurso parcialmente provido, com observagao.

Nao foram opostos embargos de declaracgao.

A parte recorrente alega violagdo dos arts. 1.022, 1, II, III, paradgrafo unico,
Iell, e 1.025 do CPC e sustenta que o Tribunal de origem divergiu do entendimento
consolidado do STJ ao manter taxa de ocupagdo em terreno vazio € sem uso.

Aponta violagdo do art. 51, IV e XV, § 1°, I, IT e III, e § 2° do CDC e
sustenta abusividade da taxa de ocupag¢do em terreno nao edificado e sem efetiva
utilizagcdo, por colocar o consumidor em excessiva desvantagem. Argumenta que a
cobranga de taxa de fruicdo pressupde efetivo uso do bem, o que nao ocorreu, sendo

indevida em lote vazio.
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Alega ofensa aos arts. 884, 885 e 886 do Cddigo Civil e afirma inexistirem
os requisitos cumulativos para a taxa de ocupagdo em terreno ndo edificado e sem uso
(enriquecimento do comprador e empobrecimento do vendedor).

Aduz a ocorréncia de dissidio jurisprudencial entre o acérdao recorrido e
arestos desta Corte.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 317-323.

Juizo positivo de admissibilidade positivo na instancia de origem do
recurso especial (fls. 346-347).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

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

O recurso especial tem origem em agdo de rescisao contratual cumulada
com restitui¢do de valores relativos a compromisso de compra e venda de imovel, na
qual a sentenga determinou a restitui¢do de 90% dos valores pagos, correcao monetaria a
partir de cada desembolso e juros a partir do transito em julgado, afastando a retengdo de
arras e fixando honorarios em 10%.

Em apelagao da vendedora, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
deu parcial provimento para: majorar a retencao para 20% dos valores desembolsados;
fixar taxa de frui¢do/ocupagdo a razdo de 0,5% do valor do contrato desde a posse até a
efetiva desocupagdo, com corre¢do pela Tabela Pratica do TISP e juros de 1% ao més
desde a intimagdo para réplica; excluir da devolucdo os valores de IPTU do periodo de
posse; reconhecer sucumbéncia reciproca e majorar honorarios para 12% sobre o valor
da condenagao.

A recorrente busca, no especial, afastar a taxa de ocupagdo/frui¢do por
violacao ao Codigo de Processo Civil, ao Codigo de Defesa do Consumidor e ao Codigo
Civil, além de dissidio com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, e requer o
restabelecimento da sentenga e a majoragdo dos honorarios de sucumbéncia, com
afastamento da sucumbéncia reciproca.

Passo a decidir.

Cinge-se a controvérsia a saber se, em se tratando de rescisdo de contrato
de compra e venda de lote ndo edificado, celebrado antes da entrada em vigor da Lei n.
13.786, de 27 de dezembro de 2018, por iniciativa do adquirente, seria possivel ao
promitente vendedor, devido ao distrato, reter valores pagos pelo promissario comprador

referente & denominada taxa de ocupacao ou fruigao.
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No caso em aprego, tal como consignado no acérdao recorrido, o contrato
de compromisso de compra e venda do bem imdvel objeto dos autos foi celebrado pelas
partes em fevereiro de 2015, antes, portanto, da vigéncia da Lei n. 13.786/2018.

Para esses casos, a jurisprudéncia do STJ firmou-se no sentido de que ndo
seria possivel a sua cobranca, em se tratando de lote ndo edificado, em virtude da
auséncia de efetiva utiliza¢ao do bem.

A proposito, confiram-se os precedentes:

CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA. RESCISAO. CULPA DO COMPRADOR.
TAXA DE OCUPACAO DEVIDA. LOTE EDIFICADO.
AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte, ndo ¢ cabivel a
cobranca de taxa de ocupacdo de imovel quando se tratar
de terreno sem edificagdo.

2. No caso dos autos, houve o desfazimento de promessa
de compra e venda de lote com edificacao, fazendo-se
necessaria a fixagdo da respectiva taxa de ocupagdo, a ser
calculada em liquidacgao de sentenca.

3. Agravo interno provido para dar parcial provimento ao
recurso especial, apenas para permitir a cobranca da taxa
de ocupacdo. (Aglnt nos EDcl no REsp n. 2.060.869/SP,
relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em
20/5/2024 , Dle de 4/6/2024.)

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESILICAO
UNILATERAL. RETORNO. STATUS QUO ANTE.
PERCENTUAL DE RETENCAO. 25%. VALORES
PAGOS PELOS ADQUIRENTES. PRECEDENTE DA
SEGUNDA SECAO. DiVIDAS TRIBUTARIAS E
CONDOMINIAIS. RESPONSABILIDADE.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
SUMULA 211/STJ. REEXAME DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS. SUMULA 5/STJ. TERRENO PARA
EDIFICACAO. TAXA DE OCUPACADO.
FUNDAMENTO. ENRIQUECIMENTO SEM JUSTA
CAUSA. ART. 884 DO CC/02. CONFIGURACAO.
REQUISITOS CUMULATIVOS. EMPOBRECIMENTO
PROPRIO E ENRIQUECIMENTO ALHEIO. HIPOTESE
CONCRETA. AUSENCIA.

1. Acdo de resilicdo contratual de promessa de compra e
venda de imovel residencial, cumulada com devolucao de
quantias pagas.

2. Recurso Especial interposto em: 29/12/2017; concluso
ao gabinete em: 03/06/2020. Aplicacdo do CPC/15.

3. O propdsito recursal consiste em determinar: a) quem
deve ser responsabilizado pelas dividas tributarias e
condominiais incidentes sobre o imoével durante o periodo
em que durou o contrato desfeito; b) se a compradora pode
ser condenada ao pagamento de taxa de ocupagdo na
resilicdo de contrato de compra e venda de terreno para
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edificacdo; e c) qual o percentual das parcelas pagas pelo
comprador que pode ser retido pelo vendedor na hipotese
de resilicdo unilateral do contrato de promessa de compra e
venda de imovel residencial.

4. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais
indicados como violados, ndo obstante a oposicdo de
embargos de declaracdo, impede o conhecimento do
recurso especial.

5. O reexame de fatos e provas e a interpretagao de
clausulas contratuais em recurso especial sdo inadmissiveis.
6. O desfazimento do negocio juridico de compra e venda
de imdvel motiva o retorno das partes ao estado anterior a
celebragdo do contrato, podendo sujeitar o promissario
comprador ao pagamento da taxa de ocupagdo pelo tempo
que ocupou o imovel.

7. A taxa de ocupagdo evita que o comprador se beneficie
da situacdo do rompimento contratual em prejuizo do
vendedor, se relacionando, pois, a vedacdo ao
enriquecimento sem causa. Precedentes.

8. A vedacdo ao enriquecimento sem causa - que oferece
fundamento a previsdo da taxa de ocupagdo - da origem a
uma obrigacdo de ressarcimento, haja vista representar o
nascimento de uma obrigacdo de indenizar em todas as
hipoteses em que, faltando ou vindo a faltar a causa
eficiente da aquisi¢do de um beneficio ou vantagem,
havera, como consequéncia, o dever de restituir o proveito
a quem sobre ele tenha o melhor direito.

9. Sao requisitos do nascimento da obrigacdo em
decorréncia da vedacdo ao enriquecimento sem causa: a)
enriquecimento de alguém; b) empobrecimento
correspondente de outrem; c) relacdo de causalidade entre
ambos. Precedente da Corte Especial.

10. O empobrecimento de alguém, requisito para o dever
de indenizar relacionado a vedagdo ao enriquecimento sem
causa, corresponde: a) ao deslocamento indevido de um
bem ja incorporado ao patriménio do sujeito ao patriménio
de um terceiro; ou b) ao impedimento do ingresso uma
vantagem que certa e seguramente adentraria no
patrimodnio do sujeito e que, sem justificativa, ¢ acrescida a
patriménio alheio.

11. Quanto ao que razoavelmente deixou de ganhar o
vendedor, o ingresso do citado proveito em seu patrimoénio
deve ter a caracteristica de ser plausivel e verossimil,
diante de previsdo razoavel e objetiva de lucro, aferivel a
partir de pardmetro concreto e prévio.

12. No contrato de compra e venda de imdveis residenciais,
o enriquecimento sem causa do comprador ¢ identificado
pela utilizagdo do bem para sua moradia, a qual deveria ser
objeto de contraprestacio mediante o pagamento de
aluguéis ao vendedor pelo tempo de permanéncia.

13. Na presente hipdtese, o terreno niao esta edificado,
de modo que nao existe possibilidade segura e concreta,
diante dos fatores anteriores ao momento da
contratacio e sem qualquer outra nova interferéncia
causal, de que a recorrente auferiria proveito com a
cessdo de seu uso e posse a terceiros, se nao o tivesse
concedido a recorrida, estando, pois, ausente o requisito
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de seu empobrecimento; tampouco seria possivel o
enriquecimento da compradora, que nao pode residir
no terreno nao edificado.

14. Em contrato de compra e venda de imovel residencial
anterior a Lei 13.786/2018, ausente qualquer peculiaridade
que justifique a apreciacdo da razoabilidade, deve
prevalecer o percentual de retencao de 25% (vinte e cinco
por cento) dos valores pagos pelos adquirentes. Precedente
da Segunda Secao.

15. Recurso especial parcialmente conhecido e, no ponto,
parcialmente provido, apenas para modificar o percentual
de retengdo das parcelas pagas.

(REsp n. 1.863.007/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 23/3/2021, DJe de 26/3/2021 -
grifei.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL -
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO
RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA
DEMANDADA.

1. Consoante entendimento desta Corte, ndo € cabivel a
fixacdo de taxa de frui¢do na hipdtese de desfazimento de
contrato de compra e venda de terreno ndo edificado.
Incidéncia da Stimula 83 do STJ.

2. Agravo interno  desprovido. (Aglnt no
REsp n. 1.974.868/SP, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, julgado em 28/3/2022, DJe de 31/3/2022.)

Vale salientar que, com a vigéncia da Lei do Distrato (Lei n. 13.786/2018),
¢ permitida a cobranca de taxa de frui¢ao na rescisdo de compra de lote nao edificado. A
norma autoriza a incidéncia da taxa pela simples transmissdo da posse, superando a
jurisprudéncia anterior que exigia prova de uso efetivo ou edificacdo para justificar a
indenizag¢do. Nesse sentido:REsp 2104086/SP, de relatoria da Ministra Maria Isabel
Gallotti.

Assim, embora a Lei n. 13.786/2018 tenha passado a permitir a cobranca de
taxa de frui¢do na rescisdo de compra de lote ndo edificado, a norma nao retroage para
alcancar contratos celebrados anteriormente a sua vigéncia, razao pela qual, na hipotese,

impde-se o afastamento da taxa de fruicdo/ocupagdo fixada pelo Tribunal de origem.

Ante o exposto, conheg¢o do recurso especial e dou-lhe provimento para

afastar a cobranca da taxa de fruicdo no terreno em discussao, nao edificado.

E como penso. E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Ricardo Villas Bdéas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 13 de abril de 2026
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