SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N2 2264991 - SP (2026/0091108-7)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
AGRAVANTE : MICHEL JOSE THAME
AGRAVANTE : TALITA ROSSINI DE MELO THAME
ADVOGADO : LUIZ SERGIO RIBEIRO CORREA JUNIOR - SP220674
AGRAVADO : VITORIA SPE EMPREENDIMENTOS LTDA.
ADVOGADO : MARCOS JOAO CINTO - SP143419

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.RESCISAO
CONTRATUAL POR INICIATIVA DO ADQUIRENTE. CONTRATO CELEBRADO APOS
A LEl 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE VALORES PELA
INCORPORADORA, INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO. INEXISTENCIA DE
DISTINCAO PELA LEl 13.786/2018 ENTRE LOTES EDIFICADOS E NAO
EDIFICADOS. COBRANCA DEVIDA.

1. A partir da Lei 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 n&o edificado, desde que respeitados todos os termos da legislagao e se houver
expressa disposicado contratual nesse sentido.

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 15/09/2026 a 22/09/2026, 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
Aratjo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 22 de setembro de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Ministra
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AGRAVANTE : MICHEL JOSE THAME
AGRAVANTE : TALITA ROSSINI DE MELO THAME
ADVOGADO : LUIZ SERGIO RIBEIRO CORREA JUNIOR - SP220674
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EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.RESCISAO
CONTRATUAL POR INICIATIVA DO ADQUIRENTE. CONTRATO CELEBRADO APOS
A LEl 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE VALORES PELA
INCORPORADORA, INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO. INEXISTENCIA DE
DISTINCAO PELA LEl 13.786/2018 ENTRE LOTES EDIFICADOS E NAO
EDIFICADOS. COBRANCA DEVIDA.

1. A partir da Lei 13.786/2018, pode haver a dedugao da taxa de fruigdo dos valores a
serem restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de promessa de compra e venda
de lote nao edificado, desde que respeitados todos os termos da legislagao e se houver
expressa disposi¢cao contratual nesse sentido.

2. Agravo interno a que se nega provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto em face de decisao por meio da qual
neguei provimento a recurso especial interposto contra acérdao assim ementado (fl.
252):

APELACAO - Compra e venda de imdvel - Taxa de fruicdo devida durante todo o
periodo de ocupagdo do bem - Vedagao ao enriquecimento sem causa - Valor a ser
apurado em liquidacao de sentenca - Possibilidade de retencdo, ainda, dos
encargos moratérios incidentes sobre as prestacées pagas em atraso, além de
eventuais débitos relativos a coisa, nos termos do art. 32-A, lll e IV, da Lei n°
13.786/18 - Existindo saldo remanescente, este devera ser restituido aos autores,
em parcela Unica Inteligéncia da Sumula 543, do STJ - Recurso parcialmente
provido.
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Em suas razdes de agravo interno, a parte agravante alega: (i) a existéncia
de divergéncia jurisprudencial no ambito do proprio STJ quanto a impossibilidade de
cobranca de taxa de fruigdo/ocupacao sobre lote sem edificacdo e sem a comprovacao
de efetivo proveito econdmico pelo adquirente; (ii) a inaplicabilidade do precedente
adotado na decisdo agravada (REsp 2.104.086/SP), haja vista as distingdes faticas do
caso concreto, no qual se trata de mero lote ndo edificado, sem exploragdo comercial
ou renda; (iii) a necessidade de incidéncia e aplicagéo interpretativa das normas do
Cddigo de Defesa do Consumidor para mitigar a cobranga automatica da referida taxa e
evitar a transferéncia indevida de 6nus ao consumidor.

Impugnacéao nao apresentada (fl. 433).

E o relatorio.

VOTO

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

Como demonstrado na decisdo agravada, a matéria foi pacificada no ambito
desta Quarta Turma.

No julgamento do REsp 2.104.086/SP, de minha relatoria, a Quarta Turma do
STJ entendeu que, em casos envolvendo rescisdo de contrato de compra e venda
celebrado na vigéncia da Lei 13.786/2018, por iniciativa do comprador, € devida a taxa
de fruicdo em qualquer hipotese (lote ndo edificado, lote edificado ou com destinagao
econdmica especifica), em razao de expressa previsao legal e contratual a que adere o
consumidor.

A propoésito:

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 RETENCAO DE
VALORES PELA INCORPORADORA, INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO.
INEXISTENCIA DE DISTINGCAO PELA LEI N° 13.786/2018 ENTRE LOTES
EDIFICADOS E NAO EDIFICADOS. COBRANCA DEVIDA.

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 informacdo prévia ao comprador a respeito das consequéncias da
desisténcia do negécio, ndo ha como afastar suas disposi¢cdes, especialmente
quando nao constatada inconstitucionalidade na lei, nem violagdo ao Cdédigo de
Defesa do Consumidor.

2. Em se tratando de rescisédo de contrato de compra e venda de lote n&o edificado,
até 28/12/2018, quando entrou em vigor a Lei n® 13.786/2018, em regra ndo era
devida a devolugdo, pelo promissario comprador ao promitente vendedor, da
denominada taxa de ocupagdo ou fruicdo, haja vista que a jurisprudéncia desta
Corte consolidou-se no sentido de afastar a sua exigéncia presumida e ndo havia
nenhuma lei regulando a questao.
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3. A partir da Lei n° 13.786/2018, pode haver a deducao da taxa de fruicdo dos
valores a serem restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de promessa de
compra e venda de lote nao 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 estd em
discussao exclusivamente o direito de deducao de valores correspondentes a taxa
de fruicdo e a clausula penal pactuadas, quando do calculo da quantia a ser
restituida ao consumidor desistente. Ndo ha pretensdo alguma de cobranga pela
construtora de quaisquer valores, do que ndo se cogita nos presentes autos.

5. No caso, como o contrato de aquisicdo de lote em empreendimento de lazer, de
acesso controlado, foi celebrado ja sob a vigéncia da Lei n° 13.786/2018,
observando as determinagbes legais, € cabivel a retengdo da taxa de fruigao.
Inexisténcia de valor a ser devolvido apds a dedugdo dos encargos de rescisdo
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.)

Na hipotese dos autos, o Tribunal de origem adotou como premissa a
celebracdo do contrato de promessa de compra e venda durante a vigéncia da Lei
13.786/2018, consignando ser cabivel a taxa de fruicdo a despeito da natureza do lote,
se edificado ou nao edificado. Veja-se (fls. 254-255, g.n.):

Razao assiste a apelante no tocante a taxa de fruicdo, devida durante todo o
periodo em que os apelados estiveram na posse do bem, porquanto ficou privada
de sua alienagao e de extrair os seus frutos. (...)

Sua finalidade é, pois, restituir os contratantes ao status quo ante e impedir que os
autores se enriquegcam as custas da ré. A cobranga da taxa de ocupagao encontra,
ainda, respaldo na Sumula 1, deste E. Tribunal de Justi¢a, in verbis: (...)

Assim, fixo a taxa de fruicdo em 0,5% do valor atualizado do contrato, durante todo
o periodo em que a coisa esteve a disposicdo dos requerentes, cuja apuragao
ocorrera na fase de liquidacdo de sentenca, sendo irrelevante tratar-se de lote nao
edificado: (...)

Eventuais encargos moratérios incidentes sobre as prestagbes pagas em atraso,
igualmente, poderao ser retidas pela requerida, assim como os débitos relativos ao
imével enquanto este se encontrava a disposi¢cao dos requerentes, nos termos do
art. 32-A, lll e IV, da Lei n® 13.786/18.

Com efeito, verifica-se que o acérdao recorrido decidiu em conformidade com
a orientagao atual do STJ, razao pela qual ndo merece reforma.

Em face do exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.

Documento eletrénico VDA59913336 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 11/09/2026 19:28:22
Codigo de Controle do Documento: 683adf33-dd7f-45ec-afb9-9bc9ecfab2cc



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
Agint no REsp 2.264.991 / SP
Numero Registro: 2026/0091108-7 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10008283220238260629

Sesséo Virtual de 15/09/2026 a 22/09/2026
Relator do Agint

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEV]
AUTUAGAO

RECORRENTE : MICHEL JOSE THAME

RECORRENTE : TALITA ROSSINI DE MELO THAME

ADVOGADO : LUIZ SERGIO RIBEIRO CORREA JUNIOR - SP220674
RECORRIDO : VITORIA SPE EMPREENDIMENTOS LTDA.
ADVOGADO : MARCOS JOAO CINTO - SP143419

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGCAO DO DINHEIRO

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MICHEL JOSE THAME

AGRAVANTE : TALITA ROSSINI DE MELO THAME

ADVOGADO : LUIZ SERGIO RIBEIRO CORREA JUNIOR - SP220674
AGRAVADO : VITORIA SPE EMPREENDIMENTOS LTDA.
ADVOGADO : MARCOS JOAO CINTO - SP143419

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo Virtual de 15/09/2026
a 22/09/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Araujo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 22 de setembro de 2026
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