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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 3007896 - MS (2025/0293045-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : ENCCON ENGENHARIA COMERCIO E CONSTRUCOES
LTDA
ADVOGADA : ANNELISE REZENDE LINO FELICIO - MS007145
AGRAVADO : OZEBIO GOMES DO NASCIMENTO
ADVOGADO : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MATO GROSSO
DO SUL
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. TAXA DE FRUICAO
NA RESCISAO CONTRATUAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo de inadmissibilidade do
recurso especial pela incidéncia das Simulas n. 5 ¢ 7 do STJ.

2. A controvérsia diz respeito a a¢dao ordinaria com pedido de liminar e antecipagao
de tutela, na qual se discutem rescisdo contratual, reintegracdo de posse, reten¢ao do
sinal e indenizacdo pela fruicdo do imovel; o valor da causa foi fixado em R$
5.247,57.

3. A sentenca rescindiu o contrato, reintegrou a autora na posse, autorizou retengao
de 10% dos valores pagos, fixou taxa de fruicao de 1% ao més desde a notificagdo
até a desocupacgao, permitiu compensacao de benfeitorias e condenou ao pagamento
de IPTU e custas e honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, assentando a taxa de frui¢ao
entre a constituigdo em mora e a reintegracao, reconhecendo a retengdo das arras
como compensacao e rejeitando embargos de declaracao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussdo consiste em saber se a retencdo das arras/sinal ¢ devida
nos termos do art. 418 do Codigo Civil e se a taxa de fruigdo/ocupagdo deve incidir
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por todo o periodo de posse, desde a imissao até a efetiva desocupacao, a luz dos
arts. 389, 395, 402 e 475 do Codigo Civil e da divergéncia jurisprudencial.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha interesse recursal quanto a retencdo das arras, pois o acordao recorrido ja
reconheceu a aplicagdo compensatoria das arras nos termos do art. 419 do Codigo
Civil.

7. A taxa de frui¢do deve incidir desde a transferéncia da posse ao comprador até a
efetiva desocupacao, conforme a orientagdo consolidada do Superior Tribunal de
Justica, sendo cabivel a reforma do acorddo recorrido para fixar o termo inicial na
posse.

IV. DISPOSITIVO E TESE
8. Agravo em recurso especial conhecido para dar provimento ao recurso especial.

Tese de julgamento: “1. A retengdo das arras foi reconhecida como compensacao,
inexistindo interesse recursal quanto ao art. 418 do Codigo Civil. 2. A taxa de
fruicdo incide desde a posse do imoével até a efetiva desocupagdao, conforme
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 418, 419, 389, 395, 402, 475.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.188.695/ES, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 5/5/2025; STJ, Aglnt no
REsp n. 2.067.527/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
julgado em 19/8/2024; STJ, Agint nos EDcl no AREsp n. 1.657.021/SP, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 21/9/2020; STJ, Simula n. 568.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em
Sessdo Virtual de 09/12/2025 a 16/12/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e
lhe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 17 de dezembro de 2025.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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sinal ¢ indenizagdo pela frui¢do do imovel; o valor da causa foi fixado em R$
5.247,57.

3. A sentenca rescindiu o contrato, reintegrou a autora na posse, autorizou retengao
de 10% dos valores pagos, fixou taxa de fruicdo de 1% ao més desde a notificagdo
até a desocupacgao, permitiu compensacao de benfeitorias e condenou ao pagamento
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4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, assentando a taxa de frui¢do
entre a constituigdo em mora e a reintegracao, reconhecendo a retengdo das arras
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I1. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. A questdo em discussdo consiste em saber se a reteng¢dao das arras/sinal ¢ devida
nos termos do art. 418 do Codigo Civil e se a taxa de fruicdo/ocupacao deve incidir
por todo o periodo de posse, desde a imissdo até a efetiva desocupacdo, a luz dos
arts. 389, 395, 402 e 475 do Codigo Civil e da divergéncia jurisprudencial.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha interesse recursal quanto a retengdo das arras, pois o acorddo recorrido ja
reconheceu a aplicacdo compensatoria das arras nos termos do art. 419 do Cdodigo
Civil.

7. A taxa de frui¢do deve incidir desde a transferéncia da posse ao comprador até a
efetiva desocupacao, conforme a orientagao consolidada do Superior Tribunal de
Justica, sendo cabivel a reforma do acordao recorrido para fixar o termo inicial na
posse.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Agravo em recurso especial conhecido para dar provimento ao recurso especial.
Tese de julgamento: “1. A retencdo das arras foi reconhecida como compensacao,
inexistindo interesse recursal quanto ao art. 418 do Cddigo Civil. 2. A taxa de
fruicdo incide desde a posse do imoével até a efetiva desocupacdo, conforme
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 418, 419, 389, 395, 402, 475.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.188.695/ES, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 5/5/2025; STJ, Aglnt no
REsp n. 2.067.527/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,

julgado em 19/8/2024; STJ, Aglnt nos EDcl no AREsp n. 1.657.021/SP, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 21/9/2020; STJ, Stimula n. 568.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por ENCCON —
ENGENHARIA, COMERCIO E CONSTRUCOES LTDA. contra a decisio que
inadmitiu o recurso especial pela incidéncia das Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ.

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

Contraminuta as fls. 464-473.
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O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, ¢, da
Constituicdo Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Mato
Grosso do Sul em apelagdo civel nos autos de a¢do ordinaria com pedido liminar e
antecipacdo de tutela.

O julgado foi assim ementado (fl. 278):

RECURSOS DE APELACAO — ACAO ORDINARIA COM PEDIDO DE
LIMINAR E ANTECIPACAO DE TUTELA - SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. APELANTES QUE QUESTIONAM A TAXA DE FRUICAO E
RETENCAO DE VALORES — IRRESIGNACOES INDEFERIDAS — CONTRATO

ANTERIOR A 2018 VALIDO. SENTENCA MANTIDA - RECURSOS
CONHECIDOS E DESPROVIDOS.

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

313):
EMBARGOS DE DECLARACAO EM RECURSO DE APELACAO.
ACORDAO UNANIME. INEXISTENCIA DE VICIO - ACORDAO CLARA E

SUFICIENTEMENTE FUNDAMENTADO. NAO CABIMENTO DOS
ACLARATORIOS. EMBARGOS CONHECIDOS E REJEITADOS.

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

a) 418 do Cddigo Civil, porquanto, tendo o recorrido dado causa a
rescisdo, seria devida a retengdo das arras/sinal de negdcio, e o acérdao afastou a
retencao sob o argumento de cumulacao com clausula penal, que ndo foi requerida;

b) 389, 395, 402 e 475 do Codigo Civil, uma vez que a indenizacdo pela
fruicdo do imdvel deverd incidir durante todo o periodo de posse, ou seja, da data da
entrega do imovel até quando ocorrer a efetiva reintegragdo de posse do imovel a

recorrente.

Documento eletronico VDA52404480 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 17/11/2025 16:50:24
Codigo de Controle do Documento: c304e52c-8c8d-4f88-a8d8-df81213alc23



Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a taxa de fruicao incide
a partir da notificacdo do inadimplemento até a entrega/reintegracao, divergiu do
entendimento do STJ que fixa a fruigdo por todo o periodo de posse, desde a imissdo
na posse, indicando como paradigmas, entre outros, REsp n. 416.338/RJ, AgRg no
Agn. 1.244.684/MS, Agn. 1.020.109/MS e AREsp n. 2644834/MS.

Requer o provimento do recurso para: excluir a multa contratual nao
requerida e autorizar a retencdo do sinal de negodcio; e condenar o recorrido ao
pagamento da taxa de fruicdo de 1% ao més sobre o valor atualizado do contrato por
todo o periodo de posse, desde a entrega do imovel até a efetiva devolugao.

Contrarrazoes as fls. 384-396.

E o relatorio.

VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo ordinaria com pedido de liminar e
antecipacdo de tutela em que a parte autora pleiteou: rescisdo contratual do
compromisso de compra e venda; reintegragdo na posse; retengdo do sinal de
negocio; indenizagdo pela fruicdo do imovel por todo o periodo de posse; e
compensacoes de despesas (4agua, luz, IPTU, condominio), com restituicdo das
parcelas pagas e compensacdo de benfeitorias. O valor da causa foi fixado em
R$ 5.247,57.

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato e reintegrou a
autora na posse; autorizou retencao de 10% sobre os valores pagos, restituicao de
90% com IGPM e juros de 1% ao més desde o transito em julgado; fixou taxa de
fruicdo de 1% ao més desde a notificacdo extrajudicial até a efetiva desocupacao;
permitiu compensacao de benfeitorias e condenou ao pagamento de IPTU desde o

inicio da posse, além de custas e honorarios de 10% sobre o valor da condenagdo.
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A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, afirmando ser
devida a taxa de fruicdo contratada em 1% ao més, com termo inicial na constitui¢ao
em mora (notificagdo) e final na reintegragdo; reconheceu a retengdo de arras como
compensagao, € negou provimento a ambos os recursos. Nos embargos, rejeitou
vicios, por entender o acordao claro e suficientemente fundamentado.

I-Art. 418 do CC

A recorrente afirma que ndo requereu clausula penal e que ¢ devida a
reten¢do do sinal de negocio, porque o comprador inadimplente deu causa a rescisao;
argumenta que o acordao afastou indevidamente a retencdo das arras ao confundi-la
com cumulacao de multa.

O acordao recorrido assentou a devida aplicacdo do art. 419 do Codigo
Civil, reconhecendo a retencao das arras como forma compensatdria, € manteve a
fixacao de 10% sobre os valores pagos para evitar prejuizos ao comprador, dentro do
proprio contrato e a luz da revisao de clausulas indicada na contestagao.

Entendo ndo haver interesse recursal quanto ao ponto, uma vez que o
acordao recorrido ja determinou a retencao das arras como forma de compensagao.

II - Arts. 389, 395, 402 e 475 do CC

No recurso especial a parte recorrente alega que a indenizagdo por perdas e
danos deve abranger todo o periodo de ocupacao do imovel, desde a entrega/imissao
na posse até a devolucao, sob pena de enriquecimento sem causa.

O acoérdao recorrido entendeu que a taxa de fruigdo ¢ cobrada “desde que o
comprador se coloque em inadimpléncia até que o vendedor recupere a posse do
imovel”, e, por se tratar de contrato anterior a Lei n. 13.786/2018, manteve o
pactuado de 1% ao més, com termo inicial na notificagdo de mora e final na entrega

/reintegragao.
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Entretanto, o acérddo recorrido diverge do entendimento do Superior

Tribunal de Justica sobre a matéria, vejamos:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO. TERMO INICIAL. DATA DA
POSSE DO IMOVEL. SUMULA N° 568/STJ.

1. Discute-se nos autos acerca do termo inicial de incidéncia da indenizagdo pela
ocupacgao do imodvel no caso de rescisdo contratual.

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou jurisprudéncia no sentido de
que, rescindido o contrato, as partes retornam ao estado anterior, o que resulta
no pagamento de indeniza¢io pelo tempo em que houve a ocupacio do imével, ou
seja, desde a data da transferéncia da posse ao comprador. Precedentes.

3. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp n. 2.188.695/ES, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 5/5/2025, DJEN de 9/5/2025, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. IMOVEL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO. LEGITIMIDADE
PASSIVA. SUMULA N. 283/STF. ALEGACAO DE APLICACAO DA TEORIA DA
APARENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N. 211/STJ.
RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CULPA
DO PROMITENTE COMPRADOR. TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO.
COBRANCA. CABIMENTO. AUSENCIA DE DESOCUPACAO DO IMOVEL
PELOS ADQUIRENTES. PRECEDENTES. TERMO INICIAL. POSSE.
PRECEDENTES. TAXA DE FRUICAO EXCESSIVIDADE E HONORARIOS.
AUSENCIA DE  PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 211/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. E inadmissivel o recurso especial que nio impugna fundamento do acordio
recorrido apto, por si s6, a manter a conclusdo a que chegou a Corte estadual (
Stimula n. 283/STF).

2. A auséncia de prequestionamento da matéria suscitada no recurso especial
impede o conhecimento do apelo especial (Simula n. 211/STF).

3. O prequestionamento ficto previsto no art. 1.025 do CPC/2015 exige a
oposicdo de embargos de declaragdo na origem e a indicacdo do art. 1.022 do
CPC/2015 como violado. Precedentes.

4. Segundo a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, nas hipoteses
de rescisio de contrato de compra e venda com a determinac¢ao de devolu¢iao dos
valores pagos pelo comprador, ¢ cabivel a fixacdo de indenizaciio relativa ao
periodo da ocupacio do imodvel, desde a data em que a posse foi transferida até a
efetiva entrega do bem.
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5. O pagamento de taxa de ocupagdo ¢ devido pelo promissario comprador por
consubstanciar uma retribui¢cdo pela utilizacdo do imodvel durante determinado periodo
temporal, evitando que ele se favoreg¢a da situacdo do rompimento contratual em
prejuizo do vendedor.

6. Agravo Interno desprovido.

(AgInt no REsp n. 2.067.527/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 23/8/2024, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C PEDIDO
CONDENATORIO - DECISAO MONOCRATICA QUE DEU PARCIAL
PROVIMENTO AO RECLAMO DA PARTE ADVERSA. INSURGENCIA
RECURSAL DA PARTE AUTORA.

1. A Segunda Se¢do desta Corte, no julgamento do REsp 1.723.519/SP, em
28/08/2019, reafirmou a orientagdo pela adocao de um padrao-base de cldusula penal
- retencdo de 25% dos valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada pelo
comprador de imoével, em que o acorddo recorrido ndo menciona qualquer
circunstancia especifica que justifique a redug¢ao do parametro jurisprudencial.

2. "Decretada a resolu¢do do contrato de compra e venda de imdvel, com a
restituicdo das parcelas pagas pelo comprador, o retorno das partes ao estado anterior
implica o pagamento de indeniza¢ido pelo tempo em que o comprador ocupou o
bem, desde a data em que a posse lhe foi transferida. Precedentes." (Agint no
REsp 1216477/RS, Rel. Ministro LAZARO GUIMARAES (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TRF 5a REGIAO), Rel. p/ Acorddo Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 10/04/2018, DJe 07/06/2018).

3. Agravo interno desprovido.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.657.021/SP, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, julgado em 21/9/2020, DJe de 24/9/2020, destaquei.)

Dessa forma, deve ser reformado o acordao no ponto para determinar que
a taxa de fruicdo seja cobrada desde a posse do imdvel até a efetiva desocupagao.

III - Conclusao

Ante o exposto, conheco do agravo e dou provimento ao recurso
especial para determinar o pagamento da taxa de fruicio desde a posse do
imovel até a efetiva desocupacao.

E 0 voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 09/12/2025 a
16/12/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de
Noronha.
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Brasilia, 16 de dezembro de 2025
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