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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2201127 - SP(2024/0380400-2)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : EDIVALDO ISIDORIO DE ARAUJO

RECORRENTE : ELIANA APARECIDA BARBOZA

ADVOGADO : ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA -
SP330657

RECORRIDO : GUAIRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA

ADVOGADO : CAMILA LOURENCO DE OLIVEIRA - SP291311

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RE§CISAO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. TAXA DE FRUICAO. INCIDENCIA APENAS
DURANTE O PERIODO DE INADIMPLENCIA. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Trata-se de recurso especial interposto contra acordao que manteve a sentenca
de rescisdo contratual, restituicdo de 90% das parcelas pagas, compensacao da taxa
de fruicao de 0,5% ao més e indenizagdo por benfeitorias.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de rescisao contratual c/c restituicao de
quantias pagas c/c indenizacdo por benfeitorias, envolvendo a incidéncia e o
periodo de cobrancga da taxa de fruicdo do imovel.

3. O Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato, determinou a restituicao de 90%
das parcelas pagas com compensagdo da taxa de fruicdo de 0,5% ao més desde a
1missao na posse até a desocupagdo e condenou a ré a indenizar benfeitorias.

4. A Corte de origem manteve a sentenca, ndo conheceu do recurso quanto as
benfeitorias por auséncia de interesse recursal e fixou a taxa de fruicdo desde a
1missdo na posse até a efetiva desocupacao.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO
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5. A questdao em discussao consiste em saber se a indenizacao pelo uso do imovel
(taxa de fruig¢do), na rescisdo da promessa de compra e venda por inadimplemento
do adquirente, deve incidir apenas durante o periodo de inadimpléncia ou por todo
o periodo de ocupagao.

I1I. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientagdo desta Corte ¢ firme no sentido de que, nas hipoteses de rescisdo
por inadimplemento do promitente-comprador, a indeniza¢do pelo uso do imdvel
limita-se ao periodo de inadimpléncia, ndo abrangendo a integralidade do periodo
de ocupacgao.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido e provido.

Tese de julgamento: “A indenizagdo pelo uso do imovel, nas hipdteses de rescisdo
de compra e venda por inadimplemento do comprador, limita-se ao periodo de
inadimpléncia”.

Dispositivos relevantes citados: CPC de 1973, arts. 2°, 165, 458, 11, e 535, I e II.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7 e 543; STF, Sumula n.
284; STJ, AgInt no AREsp n. 2.187.602/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 2/10/2023; STJ, Agint no AREsp n. 702.411/R]J,
relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 20/3/2023; STJ,
REsp n. 688.521/DF , relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 28/4/2008; STJ, Agint no AREsp n. 970.049/RO, relatora Ministra
Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 9/5/2017.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessdo Virtual de 05/05/2026 a 11/05/2026, 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 Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 11 de maio de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SP330657

RECORRIDO : GUAIRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E
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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE_PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. TAXA DE FRUICAO. INCIDENCIA APENAS
DURANTE O PERIODO DE INADIMPLENCIA. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO E PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Trata-se de recurso especial interposto contra acorddo que manteve a sentenca
de rescisdo contratual, restituicdo de 90% das parcelas pagas, compensagdo da taxa
de fruicao de 0,5% ao més e indenizagdo por benfeitorias.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de
quantias pagas c/c indenizagcdo por benfeitorias, envolvendo a incidéncia e o
periodo de cobrancga da taxa de fruicao do imovel.

3. O Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato, determinou a restitui¢do de 90%
das parcelas pagas com compensacao da taxa de fruicdo de 0,5% ao més desde a
imissao na posse até a desocupacao e condenou a ré a indenizar benfeitorias.

4. A Corte de origem manteve a sentenca, ndo conheceu do recurso quanto as
benfeitorias por auséncia de interesse recursal e fixou a taxa de fruicdo desde a
1missao na posse até a efetiva desocupacao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussdo consiste em saber se a indenizagdo pelo uso do imovel
(taxa de frui¢do), na rescisdo da promessa de compra e venda por inadimplemento
do adquirente, deve incidir apenas durante o periodo de inadimpléncia ou por todo
o periodo de ocupagio.
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III. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientagdo desta Corte ¢ firme no sentido de que, nas hipoteses de rescisdo
por inadimplemento do promitente- comprador a indenizagdo pelo uso do imoével
limita-se ao periodo de inadimpléncia, ndo abrangendo a integralidade do periodo
de ocupacgao.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Recurso especial conhecido e provido.

Tese de julgamento: “A indenizagdo pelo uso do imovel, nas hipdteses de rescisao
de compra e venda por inadimplemento do comprador, limita-se ao periodo de
inadimpléncia”.

Dispositivos relevantes citados: CPC de 1973, arts. 2°, 165, 458, 11, e 535, I e II.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7 e 543; STF, Sumula n.
284; STJ, AgInt no AREsp n. 2.187.602/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 2/10/2023; STJ, Agint no AREsp n. 702.411/R]J,
relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 20/3/2023; STJ,
REsp n. 688.521/DF, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 28/4/2008; STJ, Agint no AREsp n. 970.049/RO, relatora Ministra
Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 9/5/2017.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por EDIVALDO ISIDORIO DE
ARAUIJO e por ELIANA APARECIDA BARBOZA, com fundamento no art. 105,
III, ¢, da Constitui¢ao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo em apelacdo nos autos de acao de rescisdo contratual c/c restituigdao de
quantias pagas c/c indenizacao por benfeitorias.

O julgado foi assim ementado (fl. 280):

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DOS
ADQUIRENTES. Ac¢do ajuizada pelos adquirentes em face da vendedora. Sentenca
de parcial procedéncia. Apelo dos autores. Condenagdo da ré ao pagamento de
indenizagao pelas benfeitorias introduzidas no terreno. Pretensdo analisada e
deferida pela sentenga. Auséncia de omissdao do provimento jurisdicional. Autores
que carecem de interesse recursal em relacdo ao capitulo impugnado. Recurso ndo
conhecido nesta parte. Taxa de ocupacgdo. Culpa pela rescisdo imputada aos
adquirentes. Condenacao devida para ressarcimento pela posse do imdvel. Periodo
de calculo da indenizagdo por ocupagao que deve compreender desde a imissdao na

posse do imovel até a sua efetiva restituicdo, sob pena de enriquecimento sem causa
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dos autores. Pretensdo de limitagdo da indenizacdo ao periodo de inadimplemento
pelos adquirentes que deve ser afastada. Sentenga mantida. Recurso conhecido em
parte, e, na parte conhecida, nao provido.

Nao foram opostos embargos de declaracao.

No recurso especial, a parte aponta divergéncia jurisprudencial porque o
Tribunal de origem, ao decidir que a taxa de frui¢do incide “desde a imissao na
posse do imovel até a sua efetiva restituicao”, divergiu do entendimento do
Superior Tribunal de Justica no REsp n. 1.936.372/SP, que limita a taxa ao periodo
de inadimpléncia.

Requereu o provimento do recurso para que se afaste a condenagdo pela
cobranca de taxa de fruicdo desde a ocupacdo e se limite a sua incidéncia ao
periodo de inadimpléncia contratual; e a condenagdo integral da recorrida ao
pagamento de custas e honorarios.

Contrarrazoes as fls. 323-337.

O recurso especial foi admitido.

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo contratual c/c restitui¢ao
de quantias pagas c¢/c indenizagao por benfeitorias, em que a parte autora pleiteou a
rescisao do compromisso de compra e venda, a restituigdo de 90% dos valores
pagos com corre¢ao € juros apds o transito em julgado, a compensa¢do com taxa
de fruicdo de 0,5% ao més e a indenizacdo por benfeitorias € acessdes a serem

apuradas em liquidacao.
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O Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato, determinou a restitui¢ao
de 90% das parcelas pagas, com compensac¢do da taxa de fruigdo de 0,5% ao més
desde a imissdo na posse até a desocupagao e demais encargos, e condenou a ré a
indenizar benfeitorias. Fixou honorarios em 20% do valor da condenagao.

A Corte de origem manteve a sentenca, nao conheceu do recurso quanto
as benfeitorias por auséncia de interesse recursal e afastou a limitagdo da taxa de
fruicdo ao periodo de inadimplemento, estabelecendo a incidéncia desde a imissao
na posse até a efetiva desocupacao.

I - Divergéncia jurisprudencial

A parte recorrente afirma dissidio com o REsp n. 1.936.372/SP, que teria
definido que a taxa de frui¢ao incide apenas no periodo de inadimpléncia.

O acoérdao recorrido concluiu que a indenizacao pela frui¢do deve cobrir
todo o periodo de ocupacao, desde a imissdo na posse até a desocupagao, afastando
a limitagdo ao periodo de inadimpléncia e mantendo o percentual de 0,5% ao més
sobre o valor do contrato, conforme se verifica do seguinte trecho do acérdao (fl.

285):

O periodo que deve ser indenizado deve compreender a data da imissdo da
posse aos adquirentes até¢ sua efetiva desocupacao, sob pena de enriquecimento
ilicito dos consumidores, que teriam ocupado o imoével por consideravel periodo
sem qualquer contraprestagao.

Portanto, os aluguéis indenizatorios serdo devidos desde a imissdo dos autores
na posse do imovel até a efetiva desocupagdo, no percentual de 0,5% sobre o valor
do contrato por més de ocupacao, como bem determinado pela r. sentenca, que deve
ser mantida por seus proprios e bem lancados fundamentos.

A decisdo proferida pelo Tribunal recorrido estd em dissonancia com o
entendimento consolidado nesta Corte, no sentido de que a indenizacdo pelo uso
do imdvel, nas hipoteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda
pelo inadimplemento do comprador, deve se limitar ao periodo de inadimpléncia.

A proposito:

Documento eletronico VDA55737956 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 08/04/2026 18:50:30
Codigo de Controle do Documento: 878909ac-0770-46¢3-ball-cfe3ad3f6215



CIVIL E PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. JUIZO DE
CONFORMIDADE DE TESE REPETITIVA NA ORIGEM. INVIAVEL
APRECIACAO NESTA CORTE SUPERIOR. RESCISAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. TAXA DE FRUICAO.
UTILIZACAO DO BEM. INDENIZACAO DEVIDA PELO USO DO IMOVEL
DURANTE A INADIMPLENCIA. REVISAO DO QUANTUM
INDENIZATORIO. SUMULA N. 7/STJ.

1. A jurisprudéncia desta corte afirma que o Tribunal de origem, ao exercer o
juizo de conformidade com a aplicagdo de tese repetitiva ao caso concreto, o faz em
carater exclusivo e definitivo, de modo que se torna inviavel a reapreciacdo dessas
matérias nesta Corte Superior, sob pena de ineficacia do instituto implantado pela
Lei 11.672/2008, considerando, inclusive, que houve ratificacdo da decisdo de
admissibilidade com a apreciagdo do agravo interno interposto na origem.

2. A jurisprudéncia desta corte superior é pacifica no sentido de que a
rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imével, na hipotese em
que o promitente-comprador deixa de pagar a prestacio e continua usufruindo
do imovel, enseja ao promitente-vendedor o direito a indenizacio pelo uso do
imével durante o periodo de inadimpléncia.

3. A modificagdo do percentual fixado na origem demanda a interpretacdo de
clausula contratual e o reexame do acervo fatico-probatorio dos autos, o que ¢
vedado ao STJ, em recurso especial, por esbarrar no dbice das Simulas n. 5 e 7/STJ.

Agravo interno improvido. (Aglnt no AREsp n. 2.187.602/SP, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 2/10/2023, DJe de 4/10/2023,
destaquei.)

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO.
CULPA DO COMPRADOR. VALORES PAGOS. RESTITUICAO. DIREITO DE
RETENCAO. PERIODO DE INADIMPLENCIA. USO INDEVIDO DO IMOVEL.
INDENIZACAO. CABIMENTO. AGRAVO DESPROVIDO.

1. Nao se verifica a alegada violagdo aos arts. 2°, 165, 458, 11, e 535, [ e 11, do
CPC/73, na medida em que a eg. Corte Estadual dirimiu, fundamentadamente, os
pontos essenciais ao deslinde da controvérsia.

2. "A errdnea valoracdo da prova que enseja a incursao desta Corte na questao
¢ a de direito, ou seja, quando decorre de ma aplicagdo de regra ou principio no
campo probatdrio e ndo para que se colham novas conclusdes sobre os elementos
informativos do processo" (AgInt no AREsp 970.049/RO, Rel. Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, DJe de 9/5/2017).

3. Incide a Stmula 284 do STF quando a fundamentagdo recursal alega
violagdo de dispositivo legal cujo conteudo juridico ¢ dissociado da tese defendida

no recurso especial.
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4. "Na hipotese de resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de
imével submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso
de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento" (Sumula 543/STJ).

5. "A rescisao de contrato de promessa de compra e venda de imével, na
hipotese em que o promitente-comprador deixa de pagar a prestacio e
continua usufruindo do imdvel, enseja ao promitente-vendedor o direito a
indenizacdo pelo uso do imével durante o periodo de inadimpléncia" (
REsp 688.521/DF, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, QUARTA
TURMA, DJe de 28/4/2008).

6. Agravo interno a que se nega provimento. (Aglnt no AREsp n. 702.411/RJ,
relator Ministro Raul Aragjo, Quarta Turma, julgado em 20/3/2023, DJe de
31/3/2023, destaquei.)

II - Conclusao

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-lhe provimento
para determinar que a indenizacio pelo uso do imdvel se limite ao periodo de
inadimpléncia do adquirente.

E 0 voto.
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TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

REsp 2.201.127 / SP
Numero Registro: 2024/0380400-2 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
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Sessao Virtual de 05/05/2026 a 11/05/2026

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 : EDIVALDO ISIDORIO DE ARAUJO

RECORRENTE : ELIANA APARECIDA BARBOZA

ADVOGADO : ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA -
SP330657

RECORRIDO : GUAIRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS E CONSULTORIA
DE IMOVEIS LTDA

ADVOGADO : CAMILA LOURENGCO DE OLIVEIRA - SP291311

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
05/05/2026 a 11/05/2026, 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 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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Brasilia, 11 de maio de 2026
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