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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N2 3200630 - MS
(2026/0085053-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

AGRAVANTE : MARCELO MARTINEZ PINTO

ADVOGADO DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE MATO GROSSO
DO SUL

AGRAVADO : FINANCIAL IMOBILIARIA LTDA

ADVOGADOS : PAULA COELHO BARBOSA TENUTA - MS008962

KETLYN KIPFER COELHO - MS023546
TIFFANY LACERDA SALGUEIRO - MS027471

INTERES. : MARIA DA GLORIA URSINO DE ARAUJO
ADVOGADOS : RENATA GONCALVES PIMENTEL - MS011980
FABIO PINTO DE FIGUEIREDO - MS016943
INTERES. : FINANCIAL ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE EDIFICADO. TAXA DE
FRUICAO EM LOTE EDIFICADO POSTERIORMENTE. CABIMENTO.

1. Em contrato de promessa de compra e venda celebrado antes da Lei 13.786/2018,
de lote edificado, ainda que posteriormente a celebragdo do contrato, é cabivel a
cobranca de taxa de ocupacao ou fruicao.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 20/10/2026 a 27/10/2026, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otavio de Noronha e Raul
Araujo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 27 de outubro de 2026.
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Ministra Maria Isabel Gallotti
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ADVOGADOS : PAULA COELHO BARBOSA TENUTA - MS008962

KETLYN KIPFER COELHO - MS023546
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INTERES. : MARIA DA GLORIA URSINO DE ARAUJO
ADVOGADOS : RENATA GONCALVES PIMENTEL - MS011980
FABIO PINTO DE FIGUEIREDO - MS016943
INTERES. : FINANCIAL ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE EDIFICADO. TAXA DE
FRUICAO EM LOTE EDIFICADO POSTERIORMENTE. CABIMENTO.

1. Em contrato de promessa de compra e venda celebrado antes da Lei 13.786/2018,
de lote edificado, ainda que posteriormente a celebragdo do contrato, é cabivel a
cobranca de taxa de ocupacao ou fruicao.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto em face de decisao por meio da qual
dei provimento a recurso especial interposto contra acordao assim ementado:

EMENTA - APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
REINTEGRAGCAO DE POSSE - ASSISTENCIA LITISCONSORCIAL - PERDA
SUPERVENIENTE DO INTERESSE JURIDICO PROCESSUAL - NAO
CONHECIMENTO DO RECURSO. RECURSO DO REU - ADIMPLEMENTO
SUBSTANCIAL NAO OBSERVADO - TAXA DE RETENGAO - REDUGAO DO
PERCENTUAL DE RETENGAO PARA 25% DO VALOR PAGO PELO
COMPRADOR - TAXA DE FRUIGAO INDEVIDA POR SER OBJETO DO
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CONTRATO UM TERRENO NAO EDIFICADO. RECURSO DA ASSISTENTE NAO
CONHECIDO - RECURSO DO REU CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
1. A sentencga proferida em agéo propria afastou a existéncia de relagao juridica
entre apelante e credora, autora na presente demanda, inviabilizando o pedido de
manutengao no contrato e pagamento direto das parcelas, de modo que o interesse
juridico da assistente litisconsorcial desapareceu, pois o resultado n&o influira em
seu direito ja reconhecido em processo autbnomo. A perda superveniente do
interesse processual é fato relevante a ser considerado no recurso, nos termos do
art. 493 do CPC, acarretando o seu ndo conhecimento.

2. No caso concreto, a retencédo de 25% dos valores pagos, atende aos principios
da razoabilidade e proporcionalidade e permite ao vendedor cobrir as despesas
com a comercializacdo do imovel e liberacdo de sua venda para terceiros. Na
espécie, nao se aplica a normativa disposta no art.32-A da Lei n° 13.786, de 27 de
dezembro de 2018, por ter sido o contrato realizado em data anterior a sua
vigéncia.

3. Conforme a jurisprudéncia dominante do Superior Tribunal de Justica é
descabido o pagamento de taxa de fruicdo na hipétese de rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de terreno nao edificado, tendo em vista a auséncia
dos requisitos para configuracdo do enriquecimento sem causa. Ndo ha como
admitir a compensagao pela fruicdo da acessao realizada pelo proprio possuidor,
sob pena de permitir que a empresa beneficie-se de construgdo que nao realizou.

Em suas razbes de agravo interno, a parte agravante alega que n&o seria
cabivel a taxa de fruicdo, pois as construgcbes no lote foram realizadas apds a
celebracao do contrato de compra e venda, pela prépria parte adquirente.

Impugnacéo as fls. 530 — 535.

E o relatério.

VOTO

Observo que as razbes de agravo interno ndo sao capazes de infirmar as
conclusdes da decisdo agravada.

A controvérsia suscitada consiste em definir se € cabivel a taxa de fruigdo na
hipétese de rescisdo, por inadimplemento do comprador, de contrato de compra e
venda, celebrado antes da vigéncia da Lei 13.786/2018, de terreno de lote que foi
posteriormente edificado pelo comprador.

O Tribunal estadual entendeu que nao seria cabivel a taxa de fruicdo, na
medida em que as edificagdes do imodvel foram realizadas pelo préprio possuidor e que,
a época da ocupacgado, o imovel ndo contava com nenhuma edificacdo. A propdsito,
trechos do acérdao recorrido (fl. 347):

Noutro vértice, no tocante a taxa de fruigdo, fixada em 1% do valor do contrato, é
sabido que corresponde a uma espécie de “aluguel”’ devida pelo tempo em que o
possuidor encontrava-se na posse do imovel. Visa a obstar o enriquecimento sem
causa daquele que usufruiu do imével sem a devida contraprestacao.

Contudo, prevalece o entendimento de que, em se tratando de imével néao
edificado, ndo é cabivel a taxa de fruicdo, pois a parte ndao aufere proveito
econdmico sobre o imoével ndo construido.
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Na hipotese, apesar de atualmente haver construgao no imovel objeto desta
demanda, ndo restou duvidas de que, a época da ocupagdo, este nao detinha
quaisquer edificagdes, as quais foram realizadas pelo possuidor.

Desta forma, ndo ha como admitir a compensacgao a autora pela fruicdo da acessao
realizada pelo préprio possuidor, sob pena de permitir que a empresa beneficie-se
de construgdo que nao realizou, o que caracterizaria o seu enriquecimento sem
causa.

Outrossim, quando estava na posse do requerido, o imével era apenas um lote ndo
edificado, ndo havendo, portanto, empobrecimento de sua parte em virtude da
ocupacao exercida pelo apelado.

Ademais, ndo ha como condenar o apelado por usufruir de residéncia que ele
construiu, ainda que indevidamente, de modo que deve ser afastada a condenagéao
ao pagamento da taxa de fruigao.

Vale registrar que o Juizo de primeira instancia entendeu que “é devida a
indenizagdo a autora em razdo do periodo em que o réu usufruiu do imével sem a
devida contraprestagéo, pois igualmente definida pelos contratantes na clausula 7, § 2.°
(p. 41), sendo necessario registrar que ndo ha qualquer ilegalidade na sua cumulagéo
com a multa penal, visto que visam compensar o vendedor por fatos distintos, ndo
importando, portanto, em bis in idem” (fl. 244).

A partir disso, ficou consignado, na sentenca, que “a cobranga da importancia
equivalente a 1% (um por cento) do prego atualizado do contrato, por cada més de sua
fruicdo, mostra-se bastante razoavel e condizente com a realidade, de maneira que ndo
ha que se falar em abusividade ou afronta as normas consumeristas a tal ponto que
Justifiquem, neste particular, a intervengéo judicial’ (fl. 244).

A proposito do tema, em se tratando de rescisdo de contrato de compra e
venda de lote nao edificado, até 28.12.2018, quando entrou em vigor a Lei 13.786/2018,
em regra nao era devida a devolugdo, pelo promissario comprador ao promitente
vendedor, da denominada taxa de ocupacao ou fruicdo, haja vista que a jurisprudéncia
desta Corte se consolidou no sentido de afastar a sua exigéncia presumida e n&o havia
nenhuma lei regulando a questéo.

A partir da Lei 13.786/2018, contudo, consolidou-se que pode haver a
deducédo da taxa de fruicdo dos valores a serem restituidos ao comprador, em caso de
rescisao de promessa de compra e venda de lote ndo edificado, desde que respeitados
todos os termos da legislagdo e se houver expressa disposi¢ao contratual nesse
sentido.

A proposito:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. EMPREENDIMENTO DE LAZER.
RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DO ADQUIRENTE. CONTRATO
CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENGCAO DE
VALORES PELA INCORPORADORA, INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO.
INEXISTENCIA DE DISTINGAO PELA LEI N° 13.786/2018 ENTRE LOTES
EDIFICADOS E NAO EDIFICADOS. COBRANCA DEVIDA.
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1. Tendo o Tribunal de origem esclarecido que (i) a retencao de valores foi
feita pela incorporadora dentro dos parametros previstos pela Lei n°
13.786/2018 e (ii) que houve informagao prévia ao comprador a respeito das
consequéncias da desisténcia do negoécio, ndo ha como afastar suas
disposi¢coes, especialmente quando nao constatada inconstitucionalidade na
lei, nem violagao ao Cédigo de Defesa do Consumidor.

2. Em se tratando de rescisao de contrato de compra e venda de lote nao
edificado, até 28/12/2018, quando entrou em vigor a Lei n° 13.786/2018, em
regra nao era devida a devolugao, pelo promissario comprador ao promitente
vendedor, da denominada taxa de ocupag¢do ou fruicdo, haja vista que a
jurisprudéncia desta Corte consolidou-se no sentido de afastar a sua
exigéncia presumida e nao havia nenhuma lei regulando a questao.

3. A partir da Lei n° 13.786/2018, pode haver a deducdo da taxa de fruicdo dos
valores a serem restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de promessa de
compra e venda de lote ndo edificado, desde que respeitados todos os termos da
legislacao e se houver expressa disposi¢cao contratual nesse sentido.

4. Tendo em vista o conteudo do voto divergente, fica explicitado que esta em
discussao exclusivamente o direito de dedugédo de valores correspondentes a taxa
de fruicdo e a clausula penal pactuadas, quando do calculo da quantia a ser
restituida ao consumidor desistente. Nao ha pretensao alguma de cobrancga pela
construtora de quaisquer valores, do que n&o se cogita nos presentes autos.

5. No caso, como o contrato de aquisi¢cao de lote em empreendimento de lazer, de
acesso controlado, foi celebrado ja sob a vigéncia da Lei n° 13.786/2018,
observando as determinacgdes legais, é cabivel a retengdo da taxa de fruigao.
Inexisténcia de valor a ser devolvido apds a dedugédo dos encargos de rescisao
previstos legal e contratualmente.

6. Recurso especial conhecido em parte a que se nega provimento.

(REsp n. 2.104.086/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 7/10/2025, DJEN de 12/11/2025.)

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

1. Consoante entendimento desta Corte, ndo é cabivel a cobranca de taxa de
ocupacao de imével quando se tratar de terreno sem edificagao.

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

3. Agravo interno provido para dar parcial provimento ao recurso especial, apenas
para permitir a cobranga da taxa de ocupacao.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 2.060.869/SP, relator Ministro Raul Araudjo, Quarta
Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 4/6/2024.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE E PERDAS E
DANOS JULGADA IMPROCEDENTE. AUSENCIA DE NOTIFICAGAO. TAXA DE
FRUICAO INDEVIDA. LOTE NAO EDIFICADO. ACORDAO EM HARMONIA COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. REVISAO DAS
CONCLUSOES DO ACORDAO RECORRIDO. IMPOSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E DO
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REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7/
STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Segundo o entendimento jurisprudencial das duas Turmas que compoéem a
Segunda Sec¢ido, em caso de rescisdo do compromisso de compra e venda,
por iniciativa do comprador, nao é cabivel o pagamento de taxa de ocupagao
ou de fruicao pelo fato de ter tido a posse do imével, pelo tempo em que o
contrato teve vigéncia, quando, como no caso concreto, tratar-se de um lote
(terreno) que nao foi edificado. Em tal hipétese, ndao ha falar em
enriquecimento ilicito.

Aplicagdo da Sumula 83/STJ.

2. Reverter as conclusdes do Tribunal local acerca da auséncia de constituicdo em
mora da parte adversa - para acolher a pretensdo recursal no moldes em que
pretendido - demandaria necessariamente a interpretacao de clausulas contratuais
e o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, providéncias vedadas no
ambito do recurso especial, ante os ébices dispostos nas Sumulas n. 5 e 7 do
Superior Tribunal de Justica.

3. Razbes recursais insuficientes para a reviséo do julgado.

4. Agravo interno improvido.

(AgInt no AREsp n. 2.270.435/GO, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 26/6/2023, DJe de 29/6/2023.)

Como se observa, a jurisprudéncia entende que, para contratos firmados
antes da vigéncia da Lei 13.786/2018, como é o caso, ndo é cabivel a taxa de fruicdo
quando o imoével nado houver sido edificado. Assim, em caso de rescisdo do
compromisso de compra e venda, por iniciativa do comprador, o pagamento de taxa de
ocupacao ou de fruicdo ndo é cabivel apenas pelo fato de ter tido a posse do imével,
pelo tempo em que o contrato teve vigéncia, quando, como no caso concreto, tratar-se
de um lote (terreno) que néo foi edificado.

O fundamento desse entendimento, aplicavel a contratos celebrados antes
da Lei do Distrato, reside na efetiva fruicdo do imovel pelo promitente-comprador.

Na hipoétese, verifica-se que a realizagcao de edificagdes no lote consiste, em
si mesmo, fruicdo do imovel pelo adquirente, sem que tenha havido a respectiva
contraprestacédo para tanto. Convém mencionar que a fruicdo do imdvel, manifestada
nas edificacdes realizadas, se deu conforme a vontade do proprio adquirente, que pode
nao ser compativel com as pretensées que o vendedor teria para o lote.

Desse modo, é certo que ndao ha que se falar em enriquecimento sem causa
quando do cabimento da taxa de fruicdo, na medida em que o adquirente efetivamente
fruiu do lote adquirido.

Assim, verifica-se que a sentencga, ao determinar o cabimento da taxa de
fruicdo, decidiu em conformidade com a orientacdo do STJ, razdo pela qual foi
restaurada.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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KETLYN KIPFER COELHO - MS023546

TIFFANY LACERDA SALGUEIRO - MS027471
INTERES. : MARIA DA GLORIA URSINO DE ARAUJO
ADVOGADOS : RENATA GONCALVES PIMENTEL - MS011980

FABIO PINTO DE FIGUEIREDO - MS016943
INTERES. : FINANCIAL ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 20/10/2026
a 27/10/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Aradjo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 27 de outubro de 2026
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