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STJ tem oportunidade de pacificar se cabe taxa de
fruicdo por lote n&o edificado

17/12/2025

A 22 Secdo do Superior Tribunal de Justica tera a oportunidade de pacificar se quem desiste da compra de um terreno nao
edificado deve pagar ataxa de fruicdo autorizada pelaLel do Distrato (Lei 13.786/2018).

Freepik

O colegiado tem em m&os embargos de divergéncia para resolver uma
diferenca de posic¢éo entre as turmas de Direito Privado da corte. A
relatoria ainda ndo foi sorteada.

A taxa de fruicdo é descontada dos val ores ja pagos e que devem ser
devolvidos pelo vendedor ao comprador por causa da desisténcia do
negocio. O artigo 32-A dalLei 6.766/1979, inserido pelaLei do Distrato,
prevé as retencdes que podem ser feitas. O seuinciso | diz que, sea
extin¢&o do contrato for causada pelo comprador, podem ser descontados
valores correspondentes a eventual fruicdo do imével até o equivalente a
0,75% do valor do acordo.

O recurso embargado foi julgado pela4? Turmado STJ. Por maioria de
votos, o colegiado entendeu que a taxa de fruicéo € devida mesmo parao

lote ndo edificado, bastando previsdo contratual e vigénciadale em STJ busca consenso sobre a exigéncia da cobranca da taxa
questéo. de fruicdo do imvel em |oteamentos sem construco

A parte embargante apresentou dois acorddos paradigmas em que a 32
Turmado STJ entendeu que ataxa é indevida quando o lote ndo € edificado, mesmo para os contratos posterioresa L el do
Distrato, ja que ndo houve frui¢ao econdmica do bem.

Retencao total

O impacto dessa decisdo da 22 Secéo se projeta no mercado porque aL el 6.766/1979 autoriza também a retencdo de
clausula penal de até 10% do valor atualizado do contrato. Ja ataxa de fruicdo, de até 0,75% ao més, representa 9% ao
ano.

Os contratos de financiamento direto firmados por loteadoras costumam ter prazos minimos de dez anos (120 meses), sem
entrada relevante, andlise de crédito ou capacidade financeira do comprador, facilidades usadas como estratégia comercial
para aumentar as vendas.

Nesse cenario, segundo o advogado Antonio Carlos Tessitore, arescisao do contrato apds um ano pode resultar em
retencdo de 19% do valor total, embora o comprador ndo tenha pago sequer 10% do montante. Para dois anos, a retencéo
chega a 28%.

Assim, a somada multa contratual com a taxa de fruicéo, nesses casos, conduz quase sempre a retencdo integral dos
valores pagos, 0 que viola o artigo 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor.

A norma considera nulas as clausulas que estabelecam a perdatotal das prestacdes pagas quando o consumidor pedir a
extin¢do do contrato de compra e venda de imdveis. Tessitore avalia que, se prevalecer a posi¢ao da 4 Turma, a retencdo
total setornaraaregra

“Uma decisdo nesse sentido pode ser questionada até mesmo no STF, ja que a defesa do consumidor € um direito

garantido pela Constituicdo. Se aintencdo é pacificar o tema, isso terd que ser analisado de forma ampla pelo tribunal. A
analise tera que extrapolar o texto frio daLei do Distrato.”

PrevalénciadaLea do Distrato
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O acdrdao embargado da 42 Turma do STJ mostra como o colegiado tem posi¢do mais favoravel asincorporadoras
imobiliarias e construtoras.

Relatora do recurso, aministra | sabel Gallotti apontou que a jurisprudéncia do STJ, que afastava a cobranca de taxa de
ocupagdo de imovel quando se trata de terreno sem edificacdo, ndo cabe mais por causada Lei do Distrato.

Assim, se aretencdo da taxa de fruicdo estava prevista no contrato e o comprador foi previamente informado das
consequéncias da desisténcia do negocio, afastar a cobrancaimplicariando aplicar alel sem sequer analisar a sua
constitucionalidade.

Para ela, o tipo de empreendimento que havia no lote adquirido no momento da desisténcia do contrato serve apenas para
fixac&o do valor dataxa de fruicéo dentro do limite previsto nalei, mas ndo para afast&-la.

“O uso ou ndo uso do imével ndo deve afetar a esfera juridica do loteador, que cumpriu sua obrigacéo e perdeu a
disponibilidade sobre 0 bem”, ponderou a ministra.

Salvo devedor

O julgamento na 42 Turmafoi por maioria de votos. Ficou vencido o ministro Marco Buzzi, que votou por afastar a
incidéncia da taxa de fruicdo porque elaimplicaria abrir um saldo devedor para o comprador.

O caso é o de um lote comprado por R$ 111 mil cujo interessado desistiu depois de pagar apenas R$ 6,5 mil. Com as
retencdes autorizadas em contrato (taxa de fruicéo, indenizacdo, comissdo de corretagem e despesas), ele perderiao valor
pago e aindateria de desembolsar R$ 21 mil.

ParaBuzzi, ndo hanalei qualquer dispositivo que seja capaz de autorizar a cobranca de saldo residual decorrente da
aplicacao dos descontos mencionados na norma.

“Ha uma diferenca abissal entre descontar dos val ores pagos os itens referidos nos incisos do texto legal e, no outro
extremo — diga-se, em franca violagdo ao texto expresso de lei —, aplicar os encargos referidos nosincisos| aV, para,
além de ndo restituir quantias vertidas pelo adquirente desistente, impingir-lhe tais penalidades de forma destacada.”

Perdatotal

Essa situagdo é totalmente rechacada pela jurisprudéncia da 32 Turma. O colegiado ndo so rejeita a cobranca da taxa de
fruicdo quando o lote ndo € edificado, mesmo que a construcéo jatenha sido iniciada, como também a perdatotal dos
valores pagos. Os precedentes mais recentes foram julgados com maioria apertada de votos.

Para o colegiado, aLei do Distrato, ao autorizar ataxa de fruicdo, instituiu limites méximos, ndo imposi ¢des autométicas.
Assim, sua retencao depende de prova de uso efetivo e vantagem econdmica, 0 que ndo existe no caso de terreno nu.

Mais do que isso, a 32 Turma defende que a retencdo do vendedor n&o pode levar a perdatotal dos valores pagos pelo
comprador, sob pena de ofensa ao artigo 53 do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Foi com base nessa norma que a 22 Secdo do STJ consolidou, em 2021, ajurisprudéncia segundo aqual o padr&o-base da
retencdo pela construtora é entre 10% e 25% dos valores ja pagos.

EREsp 2.104.086
REsp 2.106.548
REsp 2.107.422

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-dez- 17/stj-pode-pacificar-se-cabe-taxa-de-frui cao-por-l ote-nao-edificado/
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