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DIREITO PRIVADO. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. TAXA DE FRUICAO EM LOTE
NAO EDIFICADO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

II. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acoérdao que, em apelagdo, reformou
parcialmente a sentenga para reconhecer a responsabilidade da autora pelo
insucesso do negocio, fixar taxa de fruicdo em 0,5% ao més desde a celebragdo até
a rescisdo, manter a restituicdo em parcela Unica e redistribuir os Onus
sucumbenciais.

2. A controvérsia envolve agdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de quantias
pagas, com pedido de rescisdo do compromisso de compra e venda de lote e
restituigdo, em parcela uUnica, das parcelas pagas, com retencdo limitada e
abatimento de obrigagdes propter rem.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
determinou a restituicdo em parcela unica com reten¢ao de 25%, abatimento de
IPTU e obrigagdes propter rem, fixou juros de 1% ao més a partir do transito em
julgado e honorarios equitativos, com justica gratuita.

4. A Corte de origem manteve a restituigdo em parcela Uinica, reconheceu a taxa de
fruicdo em 0,5% ao més com fundamento no art. 413 do Cddigo Civil e
redistribuiu os 6nus sucumbenciais; nos embargos, rejeitou vicios do art. 1.022 do
Cdodigo de Processo Civil e assentou a posse desde 14/8/2016.

II1. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. Ha quatro questdes em discussao: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por violacdo dos arts. 489, § 1°, IV, Ve VI, e 1.022, I e II, do Codigo
de Processo Civil; (i1) saber se ¢ devida taxa de fruicdo em lote ndo edificado e se
sua fixagdo em 0,5% ao més afronta o art. 413 do Codigo Civil; (ii1) saber se ha
enriquecimento sem causa em violagdo ao art. 844 do Codigo Civil; e (iv) saber se
ha divergéncia jurisprudencial quanto a impossibilidade de taxa de fruigdo em lote
nao edificado e ao termo inicial de sua incidéncia.

IV. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha negativa de prestacao jurisdicional quando o acérddo enfrenta os pontos
essenciais com fundamentagdo clara e suficiente, ainda que contraria ao interesse
da parte.

7. E indevida a taxa de fruicdo em rescisao de promessa de compra ¢ venda de lote
nao edificado, por auséncia de utilizacdo econdomica do bem e de empobrecimento
do vendedor, devendo ser afastada, mantida retengcao razoavel sobre os valores

pagos.

8. Fica prejudicada a analise autonoma do art. 844 do Codigo Civil, pois afastada a
base fatica da alegada fruicao.

9. Fica prejudicado o exame da divergéncia jurisprudencial, diante do provimento
pela alinea a do permissivo constitucional.

V. DISPOSITIVO E TESE
10. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. Inexiste negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acordao recorrido decide a controvérsia com fundamentacao clara ¢ suficiente,
afastando a violacdo dos arts. 489, § 1°, 1V, Ve VI, e 1.022, I e II, do Codigo de
Processo Civil. 2. E indevida a taxa de fruicao na rescisdo de promessa de compra
e venda de lote ndo edificado, por auséncia de fruicdo econdmica, devendo ser
afastada, mantida retengao razoavel”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 489, § 1°, 1V, Ve VI, e 1.022, I ¢ II;
CC, arts. 413 ¢ 844; CDC, arts. 51, I, IVe XV, § 1°, 1 e III, 53, 54, § 2°, ¢ 39, V.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, EDcl no Aglnt no AREsp n. 2677523/RJ,
relator Ministro Teodoro Silva Santos, Segunda Turma, julgados em 30/4/2025;
STJ, Agint no AREsp n. 2368956/MS, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 30/10/2023.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em

Sessdo Virtual de 12/05/2026 a 18/05/2026, por unanimidade, conhecer do recurso
e lhe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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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 maio de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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I1. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordio que, em apelagdo, reformou
parcialmente a sentenca para reconhecer a responsabilidade da autora pelo
insucesso do negdcio, fixar taxa de fruigdo em 0,5% ao més desde a celebragdo até
a rescisdo, manter a restituicio em parcela unica e redistribuir os Onus
sucumbenciais.

2. A controvérsia envolve agdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de quantias
pagas, com pedido de rescisdo do compromisso de compra e venda de lote e
restituicdo, em parcela unica, das parcelas pagas, com retencdo limitada e
abatimento de obrigacoes propter rem.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
determinou a restitui¢do em parcela unica com retengdo de 25%, abatimento de
IPTU e obrigagdes propter rem, fixou juros de 1% ao més a partir do transito em
julgado e honorarios equitativos, com justica gratuita.

4. A Corte de origem manteve a restitui¢do em parcela Uinica, reconheceu a taxa de
fruicdo em 0,5% ao més com fundamento no art. 413 do Coédigo Civil e
redistribuiu os 6nus sucumbenciais; nos embargos, rejeitou vicios do art. 1.022 do
Cddigo de Processo Civil e assentou a posse desde 14/8/2016.

III. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. Ha quatro questdes em discussao: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por violacdo dos arts. 489, § 1°, IV, Ve VI, e 1.022, I e II, do Codigo
de Processo Civil; (i1) saber se ¢ devida taxa de fruicdo em lote ndo edificado e se
sua fixagdo em 0,5% ao més afronta o art. 413 do Codigo Civil; (ii1) saber se ha
enriquecimento sem causa em violagdo ao art. 844 do Codigo Civil; e (iv) saber se
ha divergéncia jurisprudencial quanto a impossibilidade de taxa de fruigdo em lote
nao edificado e ao termo inicial de sua incidéncia.

IV. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha negativa de prestacao jurisdicional quando o acérddo enfrenta os pontos
essenciais com fundamentagdo clara e suficiente, ainda que contraria ao interesse
da parte.

7. E indevida a taxa de fruicdo em rescisao de promessa de compra ¢ venda de lote
nao edificado, por auséncia de utilizacdo econdomica do bem e de empobrecimento
do vendedor, devendo ser afastada, mantida retengcao razoavel sobre os valores

pagos.

8. Fica prejudicada a analise autonoma do art. 844 do Codigo Civil, pois afastada a
base fatica da alegada fruicao.

9. Fica prejudicado o exame da divergéncia jurisprudencial, diante do provimento
pela alinea a do permissivo constitucional.

V. DISPOSITIVO E TESE
10. Recurso especial provido.

Tese de julgamento: “1. Inexiste negativa de prestacdo jurisdicional quando o
acordao recorrido decide a controvérsia com fundamentacao clara ¢ suficiente,
afastando a violacdo dos arts. 489, § 1°, 1V, Ve VI, e 1.022, I e II, do Codigo de
Processo Civil. 2. E indevida a taxa de fruicao na rescisdo de promessa de compra
e venda de lote ndo edificado, por auséncia de fruicdo econdmica, devendo ser
afastada, mantida retengao razoavel”.

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 489, § 1°, 1V, Ve VI, e 1.022, I ¢ II;
CC, arts. 413 ¢ 844; CDC, arts. 51, I, IVe XV, § 1°, 1 e III, 53, 54, § 2°, ¢ 39, V.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, EDcl no Agint no AREsp n. 2677523/RJ,
relator Ministro Teodoro Silva Santos, Segunda Turma, julgados em 30/4/2025;
STJ, Agint no AREsp n. 2368956/MS, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 30/10/2023.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por SELMA FERREIRA
NOGUEIRA com fundamento no art. 105, III, a e ¢, da Constituicao Federal,
contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado de Sdao Paulo em apelacao nos
autos de acdo de rescisdo contratual c/c restitui¢ao de quantias pagas.

O julgado foi assim ementado (fl. 186):

Compromisso de compra e venda. A¢do de rescisdo contratual c.c. restituicao.

Irresignacdo das partes. Revelia da ré que ndo a impede de apresentar recurso de

apelacao (art. 346, par. unico do CPC). Autora responsavel pelo insucesso do

negocio. Taxa de fruicdo devida no periodo compreendido entre a celebragao e a

rescisdo do contrato, (Simula n° 1 desta Corte). Restitui¢do parcelada do crédito da

autora inadmissivel (Stimula n® 2 desta Corte). Redistribuicdo dos O6nus

sucumbenciais. Recurso da ré parcialmente provido, prejudicado o recurso adesivo
da autora.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados.

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

a) 413 do Cdédigo Civil, porque o acérdao fixou taxa de fruigdao de 0,5%
ao més desde a celebragdo até a rescisdo, o que teria implicado clausula de
decaimento vedada e enriquecimento sem causa, devendo haver limita¢do pela
razoabilidade;

b) 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, pois a imposi¢ao da taxa de
fruicdo cumulada com retencdo de 25% resultou em perda quase total das parcelas
pagas, equiparando confisco vedado pelo dispositivo;

c) 51, I, IV e XV, § 1°, 1 e III, do Cédigo de Defesa do Consumidor,
porquanto a decisdo teria imposto obrigacdo iniqua e desvantagem exagerada,
restringindo direitos fundamentais do contrato e tornando a obrigagdo

excessivamente onerosa a consumidora;
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d) 54, § 2°, do Cédigo de Defesa do Consumidor, visto que as clausulas
sobre fruicdo e retencao, em contrato de adesdo, ndo observaram a transparéncia e
a informagao suficiente para o consumidor;

e) 39, V, do Coédigo de Defesa do Consumidor, ja que se configurou
vantagem manifestamente excessiva ao vendedor com a cumulag¢do de retengdo e
taxa de fruicao;

) 489, § 1°,1V, Ve VI, e 1.022, [ e II, do Cddigo de Processo Civil, pois
o acordao nao enfrentou argumentos capazes de infirmar a conclusdo, limitou-se a
invocar sumulas sem adequacdo ao caso e deixou de enfrentar precedentes e
dispositivos invocados, além de rejeitar os embargos sem sanar omissdes sobre
cldusula de decaimento e enriquecimento ilicito; e

g) 844 do Codigo Civil, porque se produziu enriquecimento sem causa
da recorrida ao reter quase a totalidade dos valores pagos, somando-se taxa de
fruicao e reten¢do contratual.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que “o fato do imovel
consistir em lote sem edificagdo ndo impede a condenag¢do do adquirente ao
pagamento de contraprestacdo pelo periodo no qual permaneceu na posse do
bem... A taxa de frui¢do... deve incidir no periodo compreendido entre a
celebracdo e a rescisdo do contrato” (fls. 189-190), divergiu do entendimento da
Terceira Turma do STJ no AgInt no REsp n. 1.941.068/SP e no
REsp n. 1.863.007/SP, que assentaram a indevida taxa de ocupagdo/fruicdo em
terreno nao edificado, e também da orientacdo segundo a qual a fruicdo, quando
devida, incide apenas durante o periodo de inadimpléncia (AgRg no
AREsp n. 199.817/MS; AgRg no REsp n. 1.179.783/MS), além de julgados de
Tribunais estaduais (TJMG e TJPR) com igual conclusdo.

Requer o provimento do recurso para que se afaste a condenacdo ao

pagamento de taxa de fruigdo/ocupagdo em terreno ndo edificado e se reforme o
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acordao recorrido, assegurando restituicdo em parcela inica com retencao limitada
e sem perda substancial das parcelas pagas; requer ainda para que se anule o
acordao recorrido por violagdo dos arts. 489, § 1°, IV, Ve VI, ¢ 1.022, I e II, do
Cédigo de Processo Civil, a fim de que o Tribunal a quo se pronuncie sobre
clausula de decaimento, enriquecimento sem causa ¢ adequacdo dos precedentes
invocados.

Nas contrarrazdes, a parte recorrida defende a taxa de ocupagdo desde a
celebracao até a rescisao, mesmo em lote nao edificado, com base nas Sumulas n.
1 do TJSP e 543 do STIJ e pleiteia juros de mora a partir do transito em julgado
conforme o REsp n. 1.740.911.

O recurso especial foi admitido.

E o relatorio.

VOTO

I - Contextualizacao

A controvérsia diz respeito a a¢do de rescisdo contratual c/c restituicao
de quantias pagas, em que a parte autora pleiteou a rescisdo do compromisso de
compra e venda de lote e a restituicdo, em parcela unica, das parcelas pagas, com
retencao limitada e abatimento de obrigagdes propter rem.

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau declarou rescindido o contrato,
determinou a restituicdo em parcela unica com reten¢ao de 25%, abatimento de
IPTU e outras obrigagdes propter rem, fixou juros de mora de 1% ao més a partir
do transito em julgado e estabeleceu honorarios equitativos de 5% para a ré e de
10% sobre a diferenca da pretensdo autoral para a autora, com justica gratuita a

autora.
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A Corte de origem reformou parcialmente a sentenga: reconheceu a
responsabilidade da autora pelo insucesso do negocio e fixou a taxa de fruicdo em
0,5% ao més, com base no art. 413 do Codigo Civil, desde a celebracdo do
contrato até a rescisdo em sentenca; manteve a restituicdo em parcela unica
(Sumula n. 2 do TJSP); redistribuiu os 6nus sucumbenciais, fixando honorarios de
10% sobre o valor restituivel e de 10% sobre o valor a ser descontado do crédito.

Nos embargos, rejeitou vicios do art. 1.022 do Codigo de Processo Civil
¢ assentou que a posse da autora remontou a 14/8/2016, com recebimento no ato

contratual (clausula 6), e que ndo houve perda total das prestacoes.

IT - Arts. 489, § 1°, IV, V e VL, e 1.022, I e II, do Codigo de Processo

No tocante a alegada violagdo dos arts. 489, § 1°, 1V, Ve VI, e 1.022, 1 ¢
I, do Cdédigo de Processo Civil, sustenta a parte recorrente, em sintese, que o
Tribunal de origem teria incorrido em negativa de prestacdo jurisdicional, ao
deixar de enfrentar argumentos relevantes capazes de infirmar a conclusdo
adotada, notadamente quanto a suposta perda substancial das parcelas pagas, ao
alegado enriquecimento sem causa da vendedora, a inaplicabilidade da taxa de
fruicdo em lote ndo edificado e ao termo inicial de sua incidéncia, bem como por
ter se limitado a invocar enunciados sumulares sem demonstrar sua aderéncia ao
caso concreto e sem realizar distingdo ou superacao de precedentes do Superior
Tribunal de Justica.

Aduz ainda que tais omissdes teriam persistido mesmo apds a oposicao
de embargos de declaragao.

Nao assiste razao a recorrente.
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Da andlise dos acorddos proferidos na origem, verifica-se que a
controvérsia foi devidamente examinada e solucionada, com fundamentacao clara
e suficiente.

O acordao da apelacdo, ao tratar da possibilidade de incidéncia da taxa
de fruicdo, consignou expressamente que o fato de o imovel consistir em lote nao
edificado nao impede a condenacdo do adquirente ao pagamento de
contraprestagdo pelo periodo em que permaneceu na posse do bem,
fundamentando tal conclusio na vedacdo ao enriquecimento ilicito e na
necessidade de compensagao pela privagdao do uso do imével pela vendedora.

Ademais, explicitou que a taxa, embora prevista contratualmente em
patamar superior, deveria ser reduzida para 0,5% ao més, com base no art. 413 do
Codigo Civil, incidindo desde a celebragdo até a rescisdo do contrato.

Nos embargos de declaracdo, o Tribunal de origem consignou que nao
ignorava o entendimento do Superior Tribunal de Justica acerca da matéria, mas
que, no ambito daquela Camara, prevalecia a orientagdao no sentido de ser devida a
taxa de frui¢do mesmo em se tratando de lote nao edificado.

Registrou, ainda, que a alegacdo de perda total das prestacdes ndo se
sustentava, porquanto nao se tratava de confisco integral dos valores pagos, mas de
compensacao decorrente do periodo em que a adquirente permaneceu na posse do
bem, desde 14/8/2016, conforme previsto contratualmente.

Também afastou a alegacdo de auséncia de enfrentamento de
precedentes, ao assentar que julgados sem forca vinculante ndo obrigam o 6rgao
julgador a demonstrar exaustivamente a superacao de entendimento diverso.

Nesse contexto, nao se verifica omissao, contradicao ou obscuridade a

ser sanada.
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O Tribunal de origem enfrentou os pontos essenciais ao deslinde da
controvérsia, adotando fundamentagcdo coerente e suficiente para justificar a
conclusao alcancada.

O fato de a decisdo ser contraria aos interesses da parte ndo configura,
por si s0, negativa de prestacdo jurisdicional.

A jurisprudéncia desta Corte Superior ¢ firme no sentido de que ndo ha
ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando o acdrdao recorrido apresenta
motivagdo adequada e suficiente, ainda que ndo examine, de forma
individualizada, todos os argumentos suscitados pelas partes.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. EMBARGOS DE DECLARACAO
NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OMISSAO.
TESE AUTONOMA DE NATUREZA PROCESSUAL. CONHECIMENTO
PARCIAL DO RECURSO ESPECIAL. FUNDAMENTACAO SUFICIENTE.
INEXISTENCIA DE NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
EMBARGOS DE DECLARACAO ACOLHIDOS COM EFEITOS
MODIFICATIVOS. RECURSO ESPECIAL ESPECIAL PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, DESPROVIDO. 1. Verifica-se omissio no
acorddo embargado quanto a auséncia de analise aos dispositivos processuais
federais invocados no recurso especial, notadamente os arts. 489, § 1°, incisos IV e
VI, e 1.022 do CPC, além dos arts. 1° da Lei n. 12.016/2009 e 4°, 7° ¢ 10 do CPC.
Ainda que tais fundamentos tenham sido implicitamente afastados pela conclusao de
inexisténcia de direito liquido e certo, impde-se o registro expresso de que a matéria
foi enfrentada. 2. Nao se caracteriza negativa de prestacio jurisdicional quando
a decisao adota tese juridica devidamente fundamentada, suficiente para a
resolucio integral da controvérsia, ainda que contraria aos interesses da parte.
3. O julgador nao esta obrigado a rebater um a um todos os argumentos ou
dispositivos legais invocados, desde que os fundamentos utilizados sejam
suficientes para embasar a conclusdo adotada. 4. Embargos de declaracdo
acolhidos, com efeitos modificativos, a fim de conhecer em parte do recurso
especial e, na extensdo conhecida, negar-lhe provimento, mantendo-se integros os
demais fundamentos. (EDcl no AgInt no AREsp n. 2.677.523/RJ, relator Ministro
Teodoro Silva Santos, Segunda Turma, julgado em 30/4/2025, DJEN 07/05/2025,
destaquei.)
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Assim, tendo o acorddo recorrido apreciado de forma fundamentada as
questdes pertinentes ao julgamento da causa, ndo ha falar em violagdo dos arts.
489 e 1.022 do Cddigo de Processo Civil, devendo ser afastada a alegada negativa

de prestacao jurisdicional.

III - Arts. 413 do Cédigo Civil; 53, 51, II, IV e XV, § 1°, 1 e 111, 54, §
2°,e¢39,V, do Codigo de Defesa do Consumidor

No tocante a alegada violagao dos arts. 413 do Codigo Civil e 53, 51, 11,
IVe XV, §1° 1elll, 54, § 2°, ¢ 39, V, do Coédigo de Defesa do Consumidor,
sustenta a parte recorrente, em sintese, que a cobranga de taxa de fruigcdo fixada em
0,5% ao més, desde a celebracao do contrato até a rescisao, c/c a retencao de 25%
dos valores pagos, revela-se indevida, por se tratar de lote ndo edificado, sem
qualquer fruicdo economica, implicando vantagem manifestamente excessiva e
enriquecimento sem causa da vendedora.

A irresignagdo merece acolhimento.

O ponto central da controvérsia consiste na possibilidade de cobranga de
taxa de frui¢do pela posse de lote de terreno sem edificacao.

Trata-se de questdo eminentemente juridica, cuja solugdo prescinde do
reexame do conjunto fatico-probatorio, porquanto o proprio acérdao recorrido
reconhece, de forma expressa, que o imével objeto do contrato € lote ndo edificado
e que, ainda assim, seria devida a taxa em razdo da mera posse do bem.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica ¢ firme e reiterada no
sentido de que a taxa de fruigdo, também denominada taxa de ocupacao, tem como
pressuposto a efetiva utilizacdo econdmica do imovel pelo adquirente, gerando
proveito para este e, em contrapartida, prejuizo ao alienante, que fica privado da

frui¢do do bem.
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Em se tratando de lote vago, ausente edificagdo, ndo ha, em regra,
proveito econdmico apto a justificar a cobranga, tampouco empobrecimento do
vendedor que legitime indenizagdo por fruicao.

A proposito, os seguintes precedentes desta Corte:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. TAXA DE FRUICAO . LOTE NAO
EDIFICADO. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA
CONHECER EM PARTE DO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO . 1. A parte recorrente realizou a impugnacio
especifica dos fundamentos da decisio de inadmissibilidade. Reconsideracao,
em parte, da decisdo da Presidéncia do STJ. 2 . A atual jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica é no sentido de que "é descabido o pagamento de
taxa de fruicdo na hipdtese de rescisio de contrato de promessa de compra e
venda de terreno nio edificado, tendo em vista a auséncia dos requisitos para
configuracio do enriquecimento sem causa" (AgInt no REsp 2.060.756/SP,
Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em
5/6/2023, DlJe de 9/6/2023). Incidéncia da Sumula 83/STJ. 3. Agravo interno
provido para conhecer em parte do agravo e negar provimento ao recurso especial.
( Agint no AREsp n. 2.368.956/ MS, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 30/10/2023, DJe 09/11/2023, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. LOTE NAO
EDIFICADO. TAXA DE OCUPACAO. NAO CABIMENTO. ACORDAO
CONSENTANEO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. 1 .
O entendimento firmado no Ambito das Turmas que integram a Segunda Sec¢ao
do Superior Tribunal de Justica é no sentido de ser indevida a taxa de
ocupacio/fruicdo apos o desfazimento de promessa de compra e venda de lote
nao edificado, porquanto a resilicio nio enseja qualquer enriquecimento do
comprador ou empobrecimento do vendedor. 2. Agravo interno ndo provido.
(AgInt no REsp n. 1.953.303/SP, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 13/6/2022, DJe 17/06/2022, destaquei.)

No caso, o Tribunal de origem, embora tenha reconhecido
expressamente tratar-se de lote ndo edificado e, inclusive, tenha consignado
ciéncia acerca do entendimento desta Corte Superior, concluiu pela incidéncia da

taxa de fruigdo com fundamento na mera posse do bem e na vedagdo ao
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enriquecimento ilicito do adquirente, afirmando a prevaléncia do entendimento da
Céamara julgadora.

Todavia, ndo indicou qualquer elemento fatico distintivo apto a afastar a
aplicagdo da orientacdo consolidada do Superior Tribunal de Justi¢a, limitando-se
a adotar entendimento local em sentido divergente.

Ausente, portanto, distinguishing idoneo que justifique solugdo diversa.

Dessa forma, ao admitir a cobranca de taxa de fruicdo em hipdtese de
lote ndo edificado, sem demonstracao de efetiva utilizacdo econdomica do bem, o
acordao recorrido conferiu interpretacdo ao direito federal em desconformidade
com a jurisprudéncia desta Corte, violando, por conseguinte, os dispositivos legais
invocados.

Ademais, a cumulacdo da referida taxa com a retengdo de 25% dos
valores pagos revela-se apta a impor ao consumidor desvantagem excessiva, em
afronta aos arts. 51, IV, e 53 do Codigo de Defesa do Consumidor, bem como ao
principio do equilibrio contratual, devendo ser afastada.

Ante o exposto, conhece-se do recurso especial no ponto, dando-lhe
provimento para afastar a cobranga da taxa de fruicdo na hipotese dos autos,
mantida a reten¢do de percentual razoavel sobre os valores pagos, nos termos

fixados na origem.

IV - Art. 844 do Codigo Civil

No tocante a alegada violagdo do art. 844 do Codigo Civil, sustenta a
parte recorrente, em sintese, que a cumulagdo da reten¢do de 25% dos valores
pagos com a cobranca de taxa de frui¢do teria ensejado enriquecimento sem causa
da vendedora, sobretudo porque o imovel, lote ndo edificado, seria restituido nas
mesmas condi¢des, sem que houvesse efetiva fruicdo econdmica por parte da
compradora.
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Ocorre que a analise da presente insurgéncia resta prejudicada.

Isso porque, conforme assentado no ponto anterior, foi reconhecida
como indevida a cobranga da taxa de fruicao na hipdtese dos autos, em razao de se
tratar de lote ndo edificado, sem demonstra¢ao de efetiva utilizacdo econdmica do
bem, circunstancia que conduziu ao provimento do recurso especial para afastar tal
encargo.

Nesse contexto, afastada a propria base fatica que sustentaria a alegacdo
de enriquecimento sem causa, qual seja, a incidéncia da taxa de fruicdo, torna-se
desnecessario o exame autonomo da suposta violagao do art. 844 do Cddigo Civil.

Registre-se, ademais, que "a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica € pacifica ao definir que: o percentual de reten¢do de 25% (vinte e cinco
por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta
corte como adequado para indenizar o construtor das despesas gerais e
desestimular o rompimento unilateral do contrato" (Aglnt no REsp 2.076.914/SP,
relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 30/10/2023, DJe
de 3/11/2023).

Diante disso, julga-se prejudicado o exame do ponto.

V - Divergéncia jurisprudencial

No que se refere a alegada divergéncia jurisprudencial, sustenta a parte
recorrente que o acordao recorrido teria conferido interpretacdo a legislagcdo
federal em dissonancia com precedentes do Superior Tribunal de Justica e de
outros tribunais, especialmente no tocante a impossibilidade de cobranga de taxa
de fruigdo em lote ndo edificado e a limitacdo de sua incidéncia ao periodo de
inadimplemento.

O exame do dissidio, contudo, resta prejudicado.
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Isso porque, conforme ja assentado no ponto anterior, o recurso especial
foi conhecido e provido pela alinea a do permissivo constitucional, para afastar a
cobranca da taxa de fruicdo na hipdtese dos autos, por se tratar de lote ndo
edificado, em conformidade com a jurisprudéncia desta Corte Superior.

Nessa perspectiva, tendo sido conferida solugdo favordvel a parte
recorrente com base na alegada violagdo de lei federal, mostra-se desnecessaria a
analise da divergéncia jurisprudencial, a qual perde objeto, porquanto ndo mais
subsiste utilidade pratica no seu exame.

Diante disso, julga-se prejudicada a andlise do dissidio jurisprudencial.

VI - Conclusio

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-lhe provimento
para afastar a cobranca da taxa de fruicdo na hipotese dos autos, por se tratar
de lote niao edificado, mantida a retencio de percentual razoavel sobre os

valores pagos, nos termos fixados na origem.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.161.437 / SP

Numero Registro: 2024/0287434-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10055420920228260358

Sessao Virtual de 12/05/2026 a 18/05/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : SELMA FERREIRA NOGUEIRA
ADVOGADO : GUSTAVO SALVADOR FIORE - SP343317
RECORRIDO : BASSK EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA
ADVOGADOS : PATRICIA OLIVALVES FIORE - SP268545
SOC. de ADV. DESSIMONI & BLANCO SOCIEDADE DE ADVOGADOS
ALINE CRISTINE QUEIROZ - SP223264
|IZABELLA NETTO GALVAO DE CARVALHO - SP475578
MATHEUS VANZELLA CAPOVILA - SP427935

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
12/05/2026 a 18/05/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e Ihe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Raul Araujo, 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.

Brasilia, 18 de maio de 2026
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