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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2632298 - SP(2024/0165613-8)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : VCI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513

GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957
LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721

AGRAVADO : JULIANA CRISTINA TIMOTEO DOS REIS
ADVOGADO : FELIPE DE OLIVEIRA FRANCA - SP345430
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO_DE VALORES PAGOS. PERIODO DE
INCIDENCIA DA TAXA DE FRUICAO SOBRE A OCUPACAO DO IMOVEL.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu o recurso especial por
auséncia de demonstracdo de vulneracao a dispositivos federais, incidéncia da
Stimula n. 7 do STJ e auséncia de comprovagdo do dissidio jurisprudencial, nos
termos do art. 1.029, § 1°, do CPC.

2. A controvérsia trata de acdo de rescisdo contratual c/c devolugdo de valores
pagos, envolvendo a definicdo do periodo de incidéncia da taxa de fruicdo pela
ocupagdo do imdvel e o ressarcimento de benfeitorias.

3. Na senten¢a, o Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato, determinou a
devolucao de 80% dos valores pagos com corre¢do € juros a partir do transito em
julgado, reconheceu a apuracdo de benfeitorias em liquidagdo e fixou honorarios
em 10% do valor atualizado da condenagao.

4. A Corte de origem fixou a taxa de fruicao apenas a partir do encerramento do
financiamento com a incorporadora, em 0,5% ao més sobre o valor do contrato,
manteve o ressarcimento de benfeitorias e a sucumbéncia; os embargos de
declaracdo foram acolhidos para ajustar corre¢do monetaria més a més e juros a
partir do transito em julgado.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se houve violacao do art. 402 do CC ao
limitar a taxa de fruigdo ao periodo de inadimplemento, afastando os lucros
cessantes por todo o periodo de posse; (i1) saber se houve violagdo do art. 67-A,
IIl, da Lei n. 13.786/2018 ao fixar a taxa de frui¢do em periodo parcial, em
desacordo com o parametro de 0,5% ao més pro rata die; e (iii) saber se ha
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divergéncia jurisprudencial quanto ao cabimento da taxa de frui¢do por todo o
periodo de ocupagdo, desde a entrega das chaves até a desocupagdo.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientagdo do STJ estabelece que a indenizacao pela frui¢do do imével incide
por todo o periodo de ocupacgao, desde a transferéncia da posse até a devolucao das
chaves, de modo que a restricdo ao periodo de inadimplemento contraria a
jurisprudéncia consolidada.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Agravo em recurso especial conhecido para dar provimento ao recurso especial.
Tese de julgamento: “A indenizagdo pela fruicdo do imovel incide por todo o
periodo de ocupacdo, desde a transferéncia da posse até a devolugdo das chaves.”.

Dispositivos relevantes citados: CC, art. 402; Lei n. 13.786/2018, art. 67-A, IIL.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Agint no REsp n. 2.023.006/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 3/6/2024; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.996.109/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 8/8/2022; STJ, Agint no REsp n. 2.090.348/SP, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 8/4/2024.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA, por unanimidade, conhecer do
agravo para dar provimento ao recurso especial, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 18 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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divergéncia jurisprudencial quanto ao cabimento da taxa de frui¢do por todo o
periodo de ocupagdo, desde a entrega das chaves até a desocupagdo.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientagdo do STJ estabelece que a indenizacao pela frui¢do do imével incide
por todo o periodo de ocupacgao, desde a transferéncia da posse até a devolucao das
chaves, de modo que a restricdo ao periodo de inadimplemento contraria a
jurisprudéncia consolidada.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Agravo em recurso especial conhecido para dar provimento ao recurso especial.
Tese de julgamento: “A indenizagdo pela fruicdo do imovel incide por todo o
periodo de ocupacdo, desde a transferéncia da posse até a devolugdo das chaves.”.
Dispositivos relevantes citados: CC, art. 402; Lei n. 13.786/2018, art. 67-A, IIL.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Agint no REsp n. 2.023.006/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 3/6/2024; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.996.109/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,

julgado em 8/8/2022; STJ, Agint no REsp n. 2.090.348/SP, relator Ministro
Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 8/4/2024.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por VCI
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA contra a decisdao que inadmitiu o
recurso especial por auséncia de demonstracdo de vulneragdo a dispositivos
federais, pela incidéncia da Sumula n. 7 do STJ, e pela auséncia de comprovacao
do dissidio jurisprudencial, nos termos do art. 1.029, § 1°, do Cdédigo de Processo
Civil (fls. 372-374).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Nao foi apresentada contraminuta, conforme a certidao de fl. 421.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a e c,
da Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo em apelagdo civel nos autos de acdo de rescisao contratual c¢/c devolucao de
valores pagos.

O julgado foi assim ementado (fl. 265):
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COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - Rescisdo do contrato c.c.
restituicdo de valores - Desfazimento do negdcio por desinteresse da compradora
Taxa de fruicdo Cabimento a partir do encerramento do pagamento do
financiamento firmado com a Incorporadora, até a efetiva devolucao das chaves -
Benfeitorias Ressarcimento Possibilidade Comprovacao em fase de cumprimento de

sentenca Validade - Recurso parcialmente provido.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

363):

EMBARGOS DE DECLARACAO Inexatidio material no aresto Ocorréncia
Célculo da corre¢ao monetaria e dos juros moratorios da taxa de fruigao - Termo
inicial - Incidéncia a partir de cada vencimento e do transito em julgado,
respectivamente - Retificacdo determinada Embargos acolhidos.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violagdo dos seguintes artigos:

a) 402 do Codigo Civil, porque o acordao recorrido teria negado o
direito aos lucros cessantes decorrentes da fruicdo do imével por todo o periodo de
posse, fixando a taxa apenas apos o inadimplemento e permitindo enriquecimento
sem causa;

b) 67-A, III, da Lei n. 13.786/2018, j4 que a decisdo fixou a taxa de
fruicdo em periodo parcial e em desacordo com o parametro de 0,5% ao més sobre
o valor atualizado do contrato pro rata die, que deveria incidir por todo o periodo
de posse.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a taxa de frui¢do ¢
cabivel somente apds o encerramento do pagamento do financiamento, divergiu do
entendimento do Superior Tribunal de Justica indicado nos REsp n. 1.613.613/RJ,
Aglnt no REsp n. 1.863.339/SP, AgInt no AREsp n. 1.947.468/PR, entre outros
(fls. 276-284).

Requer o provimento do recurso para que se determine o arbitramento da
taxa de frui¢do por todo o periodo de posse da adquirente, desde a entrega das
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chaves até a desocupacao, em conformidade com o art. 402 do Cédigo Civil, o
art. 67 -A, 111, da Lei n. 13.786/2018 e a jurisprudéncia do STJ (fls. 312-313).

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a a¢do de rescisao contratual c/c devolugdo
de valores pagos em que a parte autora pleiteou a rescisdo do contrato de compra e
venda, a restituicao de 90% das parcelas pagas, a fixacdo de taxa de frui¢do apenas
a partir da inadimpléncia e a indenizacao por benfeitorias (fls. 380-381).

Na sentenc¢a, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes
os pedidos para rescindir o contrato, condenar a devolucdo de 80% dos valores
pagos com correcao € juros a partir do transito em julgado, reconhecer a apuragdo
de benfeitorias em liquidacao e fixar honorarios em 10% do valor atualizado da
condenacao (fls. 380-381).

A Corte de origem deu parcial provimento a apelacdo para fixar a taxa
de fruicdo apenas a partir do encerramento do financiamento com a incorporadora,
no percentual de 0,5% ao més sobre o valor do contrato, mantendo o ressarcimento
de benfeitorias e a sucumbéncia fixada na sentenga (fls. 265-267).

Em embargos, apenas se esclareceu a corre¢do monetaria més a més e
juros a partir do transito em julgado (fls. 363-365).

I - Arts. 402, do Cddigo Civil, e 67-A, 111, da Lei n. 13.786/2018

No recurso especial a parte recorrente alega que o acordao violou o 402,
do Cédigo Civil, e 0 67-A, 111, da Lei n. 13.786/2018, ao limitar a taxa de fruicdo
ao periodo de inadimplemento, quando deveria incidir por todo o periodo de

ocupacgao desde a transferéncia da posse, sob pena de enriquecimento sem causa

(fls. 291-306).
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O acoérdao recorrido concluiu que, mantida a adimpléncia da adquirente
enquanto vigente o financiamento firmado com a incorporadora, a taxa de fruicao
“¢ cabivel, somente, a partir do encerramento do pagamento do financiamento [...]
até a efetiva entrega das chaves”, fixando o montante em 0,5% do valor do
contrato por més de ocupacdo sem contribuicdo, € mantendo o ressarcimento de
benfeitorias (fls. 265-267).

No ponto, a decisdo nao encontra amparo na jurisprudéncia do STJ,
porquanto segundo "entendimento adotado por este Superior Tribunal de Justica,
nas hipdteses de rescisdo de contrato de compra e venda com a determinagdo de
devolugdo dos valores pagos pelo comprador, € cabivel a fixacdo de indenizagao
relativa ao periodo da ocupacdo do imovel, desde a data em que a posse foi
transferida até a efetiva entrega do bem" (AgInt no REsp n. 2.023.006/SP, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 3/6/2024, DJe de 5/6/2024).

No mesmo sentido: AgInt no REsp n. 1.996.109/SP, relator Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 8/8/2022, DJe de 10/8/2022
e Aglnt no REsp n. 2.090.348/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta
Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024.

II - Conclusao

Ante o exposto, conheco do agravo em recurso especial para dar
provimento ao recurso especial e reconhecer o direito a taxa de fruicao, a
partir da ocupacio do bem, até a efetiva devolucio das chaves ao vendedor.

E 0 voto.
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NUmero Origem: 10334574720228260224
PAUTA: 17/03/2026 JULGADO: 17/03/2026

Relator
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA SOARES CAMELO CORDIOLI

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
AGRAVANTE : VCI CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO . LEANDRO BONINI FARIAS - SP258513
ADVOGADOS . GIULIANA MARIA RITA BARBERIS - SP306617
EVANDRO AZEVEDO NETO - SP276957
LUIZ AUGUSTO DA SILVA VENTURA JUNIOR - SP436721
AGRAVADO : JULIANA CRISTINA TIMOTEO DOS REIS
ADVOGADO . FELIPE DE OLIVEIRA FRANCA - SP345430
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A QUARTA TURMA, por unanimidade, conheceu do agravo para dar provimento
ao recurso especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araudjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro
Relator.Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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