SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2405351 - SP(2023/0227367-6)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADA

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: DEUSA DA SILVA CAVALARO

: ODAIR BAPTISTA CAVALARO

: SONIA DA SILVA ROCHA

: VALTER DANTAS DE MELO - SP261828

. IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
: CLAUDIA GEANFRANCISCO CARVALHO - SP153892

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
CESSAO DE DIREITOS. PRESCRICAO. RESCISAO CONTRATUAL.
TAXA DE FRUICAO. AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial interposto com
fundamento na alinea "a" do art. 105, III, da Constituicdo Federal, em face de
acordao do Tribunal de Justlg:a do Estado de Sdo Paulo que negou provimento
a apelagdo e manteve sentenca que julgou improcedente a¢do declaratoria de
inexigibilidade de débito cumulada com obrigacdo de fazer e procedente
reconvengdo para declarar resolvida a relacdo contratual por inadimplemento,
reintegrar a ré na posse do imovel, condenar a restituicdo de 70% dos valores
pagos, corrigidos e com juros ap0s o transito em julgado, fixar taxa de frui¢do
de 0,5% do valor do contrato, reconhecer o direito de retencao ¢ determinar
indenizacdo por construcdes e benfeitorias, além da responsabilidade pelos
débitos de IPTU.

2. Os recorrentes alegaram violagdo aos arts. 502 do Codigo de Processo
Civil, 884 e 885 do Codigo Civil, 476 do Codigo Civil e 38 da Lei 6.766/79,
sustentando, entre outros pontos, a ocorréncia de prescricdo das parcelas
vencidas ha mais de cinco anos, a inexigibilidade da taxa de frui¢do e a
irregularidade do loteamento como justificativa para a suspensdo dos
pagamentos.

3. O Tribunal de origem entendeu pela incidéncia da prescri¢do decenal
prevista no art. 205 do Codigo Civil, com termo inicial no vencimento da
ultima parcela, ndo configurada no caso concreto, e manteve a sentenca de
improcedéncia da a¢do e procedéncia da reconvengao.

4. A questdo em discussdo consiste em saber se houve violagdo aos
dispositivos legais apontados pelos recorrentes, especialmente no que tange a
prescri¢do das parcelas vencidas hd mais de cinco anos, a inexigibilidade da
taxa de frui¢do e a irregularidade do loteamento como justificativa para a
suspensao dos pagamentos.

5. O acordao recorrido aplicou corretamente a prescrigdo decenal prevista no
art. 205 do Coédigo Civil, considerando o termo inicial no vencimento da
ultima parcela e a notlﬁcagao judicial para purgagdo da mora, que ocorreu
antes do prazo prescricional.

6. A taxa de fruicdo foi mantida pelo acorddo recorrido com base na
demonstracao da existéncia de construcdo sobre o lote de terreno e na
presungao relativa de usufruto do bem durante o periodo de inadimplemento.
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7. Nao houve demonstragao suficiente de violagdo ou negativa de vigé€ncia
aos dispositivos legais apontados pelos recorrentes, sendo que a mera
referéncia aos dispositivos legais sem fundamentagdo adequada ndo ¢
suficiente para o conhecimento do recurso especial.

8. O Superior Tribunal de Justica ndo atua como terceira instancia revisora de
fatos, mas como Corte de precedentes, com competéncia para a interpretacdo
da lei federal e a uniformizagdo da jurisprudéncia infraconstitucional.

9. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos ¢ relatados estes autos em que s@o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
24/02/2026 a 02/03/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

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

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 09 de marco de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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ADVOGADA

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: DEUSA DA SILVA CAVALARO

: ODAIR BAPTISTA CAVALARO

: SONIA DA SILVA ROCHA

: VALTER DANTAS DE MELO - SP261828
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: CLAUDIA GEANFRANCISCO CARVALHO - SP153892

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
CESSAO DE DIREITOS. PRESCRICAO. RESCISAO CONTRATUAL.
TAXA DE FRUICAO. AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. Agravo contra decisdo que inadmitiu recurso especial interposto com
fundamento na alinea "a" do art. 105, III, da Constituicao Federal, em face de
acordao do Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo que negou provimento
a apelacao e manteve sentenca que julgou improcedente agdao declaratoria de
inexigibilidade de débito cumulada com obrigacdo de fazer e procedente
reconvengao para declarar resolvida a relagdo contratual por inadimplemento,
reintegrar a ré na posse do imdvel, condenar a restitui¢do de 70% dos valores
pagos, corrigidos e com juros apds o transito em julgado, fixar taxa de fruicao
de 0,5% do valor do contrato, reconhecer o direito de retencdo e determinar
indenizacdo por construgdes e benfeitorias, além da responsabilidade pelos
debitos de IPTU.

2. Os recorrentes alegaram violagdo aos arts. 502 do Cddigo de Processo
Civil, 884 e 885 do Codigo Civil, 476 do Codigo Civil e 38 da Lei 6.766/79,
sustentando, entre outros pontos, a ocorréncia de prescricdo das parcelas
vencidas ha mais de cinco anos, a inexigibilidade da taxa de frui¢do e a
irregularidade do loteamento como justificativa para a suspensdo dos
pagamentos.

3. O Tribunal de origem entendeu pela incidéncia da prescrigado decenal
prevista no art. 205 do Coédigo Civil, com termo inicial no vencimento da
ultima parcela, ndo configurada no caso concreto, € manteve a sentenga de
improcedéncia da agdo e procedéncia da reconvengao.

4. A questao em discussdao consiste em saber se houve violagdo aos
dispositivos legais apontados pelos recorrentes, especialmente no que tange a
prescricao das parcelas vencidas hd mais de cinco anos, a inexigibilidade da
taxa de fruicdo e a irregularidade do loteamento como justificativa para a
suspensao dos pagamentos.

5. O acordao recorrido aplicou corretamente a prescricdo decenal prevista no
art. 205 do Codigo Civil, considerando o termo inicial no vencimento da
ultima parcela e a notificagdo judicial para purgacdo da mora, que ocorreu
antes do prazo prescricional.

6. A taxa de fruicdo foi mantida pelo acorddo recorrido com base na
demonstracao da existéncia de constru¢ao sobre o lote de terreno e na
presuncao relativa de usufruto do bem durante o periodo de inadimplemento.

7. Nao houve demonstracao suficiente de violagdo ou negativa de vigéncia
aos dispositivos legais apontados pelos recorrentes, sendo que a mera
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referéncia aos dispositivos legais sem fundamentagdo adequada ndo ¢
suficiente para o conhecimento do recurso especial.

8. O Superior Tribunal de Justi¢a ndo atua como terceira instancia revisora de
fatos, mas como Corte de precedentes, com competéncia para a interpretacdo
da lei federal e a uniformizagdo da jurisprudéncia infraconstitucional.

9. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo de Sonia da Silva Rocha, Deusa da Silva Cavalaro e Odair
Baptista Cavalaro contra decisdo que inadmitiu recurso especial, interposto com fundamento na
alinea "a" do permissivo constitucional, objetando-se decisdo, tomada pelo eg. Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo, em acérdio assim ementado (e-STJ, fls. 490-493):

“ACAO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE C. C. OBRIGACAO DE
FAZER. Aquisicao de lote de terreno a ser pago em parcelas. Pagamento de
parte do débito e inadimplemento do restante, cuja cobranca estaria
prescrita, a motivar a propositura da agdo, objetivando o reconhecimento da
inexigibilidade do débito, bem como a outorga da escritura publica.
Apresentag¢do de reconvengdo pela ré, noticiando que houve a notificagdo
judicial dos devedores, em mar¢o/2016, requerendo a rescisdo da avenga,
com restituicio de 70% dos valores pagos e condenagcdo dos autores-
reconvindos no pagamento de indeniza¢do pela frui¢ao do bem, além das
despesas relativas ao imovel. Senteng¢a de improcedéncia da agdo e
procedéncia da reconvengdo. Apelam as autoras, alegando pertinéncia do
reconhecimento da prescri¢do das parcelas e outorga da escritura definitiva;
descabimento da fixa¢do de taxa de frui¢do, sobretudo a partir do
ajuizamento da notificagdo, necessidade de reconhecimento do direito de
reten¢do. Reapreciag¢do da questdo determinada pelo C. Superior Tribunal de
Justica. Descabimento. Prescri¢do decenal. Inocorréncia. Vencimento da
ultima parcela em 30.03.2006 e notificagdo judicial para purgacdo da mora
efetivada em 03.03.2016, ao passo que o direito da ré estaria prescrito
somente apos 30.03.2016. Inadimplemento confesso das autoras, quanto ao
pagamento da maior parte da avenga, apto a amparar a pretensdo de
rescisdo contratual veiculada em reconvengdo pela ré, nos termos explanados
na senten¢a. Taxa de frui¢do. Inviabilidade do afastamento considerando a
demonstracdo da existéncia de construgcdo sobre o lote de terreno e a
presungdo relativa, ndo elidida, de que o bem foi usufruido inclusive no
periodo de inadimplemento. Direito de reteng¢do. Reconhecimento na
senteng¢a, sem oposi¢do da ré, descabendo maiores consideragoes.
Manuten¢do da senten¢a. Majoragdo dos honordrios recursais. Recurso
improvido.”

Em seu recurso especial (e-STJ, fls. 495-509), os recorrentes alegam violagdo dos

seguintes dispositivos de lei federal, com as respectivas teses:

(1) art. 502 do Cddigo de Processo Civil, pois teria havido violagdo a coisa julgada e
a preclusdo consumativa, na medida em que o acérddo teria reaberto a discussdo sobre “fruicao”
ja decidida em acdo anterior sem recurso da parte interessada, ampliando o objeto além do que
teria sido devolvido ao Tribunal (fls. 493-494).

(i1) arts. 884 e 885 do Cdodigo Civil, pois a fixagdo de taxa de frui¢do sobre lote de
terreno sem previsdo contratual e sem demonstracdo de dano teria configurado enriquecimento
sem causa, ja que a indenizacdo exigiria prova de conduta ilicita, nexo causal e prejuizo, os quais

ndo teriam sido comprovados (fls. 495-496).
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(ii1) arts. 884 e 885 do Codigo Civil, pois a cobrancga de taxa de fruicdo durante a
posse de boa-fé e sob exercicio de direito de retencdo reconhecido judicialmente teria sido
incompativel e contraditéria, premiando o descumprimento da decisdo que imporia indenizar
benfeitorias antes da devolucdo da posse (fls. 496-497).

(iv) art. 476 do Codigo Civil e art. 38 da Lei 6.766/79, pois a irregularidade do
loteamento teria autorizado a suspensdo dos pagamentos pelo comprador, de modo que o
reconhecimento de inadimplemento e a imposicdo de frui¢do teriam negado vigéncia a tais
normas, que condicionariam o adimplemento ao cumprimento das obrigacdes do vendedor e a
regularidade do parcelamento (fls. 498-499).

Contrarrazoes ofertadas (e-STJ, fls. 525-535).

Em juizo prévio de admissibilidade, o eg. TJSP inadmitiu o apelo nobre (e-STJ, fls.
536-537), dando ensejo ao presente agravo (e-STJ, fls. 540-541).

Contraminuta oferecida (e-STJ, fls. 554-559).

E o relatdrio.

VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, os autores afirmaram haver adquirido lote de
terreno mediante “Contrato Particular de Cessdo de Direitos”, com pagamento em 150 parcelas,
das quais teriam adimplido 38; sustentam que a pretensdo de cobranga das demais estaria
prescrita pelo art. 206, § 5°, I, do Coédigo Civil, e requerem a declaracdo de inexigibilidade das
parcelas vencidas hd mais de cinco anos e a condenagdo da ré a outorga de escritura definitiva,
com tutela especifica pelo art. 461 do Cdédigo de Processo Civil.

A sentenga julgou improcedente a agdo declaratoria e procedente a reconvengao
para: declarar resolvida a relacdo contratual por inadimplemento; reintegrar a ré na posse;
condenar a restituicdo de 70% dos valores pagos, corrigidos € com juros apds o transito em
julgado; fixar taxa de fruicdo de 0,5% do valor do contrato, a partir da notificagdo judicial;
reconhecer o direito de retencdo e determinar indenizagdo por construgdes e benfeitorias, a
apurar em liquidagdo, além da responsabilidade pelos débitos de IPTU (e-STJ, fls. 275-277).

O acérddo negou provimento a apelacdo e manteve a sentenga, ao entender que
incidiria prescricdo decenal do art. 205 do Cédigo Civil, com termo inicial no vencimento da
ultima parcela (30.03.2006), ndo configurada porque a notificagdo judicial para purgagao da
mora foi recebida em 03.03.2016; afasta o pedido de exclusdo da taxa de frui¢do, diante da
constru¢do no lote e presungdo de usufruto, e ressalta que o direito de retencdo ja se encontra
reconhecido, majorando honorarios nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil (e-
STIJ, fls. 490-493).

A irresignagdo nao merece prosperar.

Com efeito, entendo que os recorrentes ndo lograram demonstrar nenhuma violagao
ao art. 502 do Cdédigo de Processo Civil; aos arts. 884 ¢ 885 do Codigo Civil; ao art. 476 do
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Codigo Civil e ao art. 38 da Lei 6.766/79, tendo em vista que o acérdao do Tribunal de origem
foi proferido, ap6s anulagdo de acérdao anterior e em cumprimento a decisao do STJ (e-STJ, fls.
435-438), sem nenhuma ofensa ao instituto da coisa julgada.

Em acréscimo, o acérdao objurgado rejeitou o reconhecimento da prescricdo decenal
do art. 205 do Codigo Civil e manteve a improcedéncia da pretensdo de declaracdo de
inexigibilidade de obrigacao de fazer decorrente de contrato de promessa de compra e venda de
lote de terreno, ante o reconhecimento de descumprimento da obrigacdo de pagamento de
parcelas pelos adquirentes, ora recorrentes.

Para melhor compreensdo da controvérsia, entendo como relevante destacar do

acordao objurgado os trechos a seguir transcritos (e-STJ, fls. 492-493):

“Trata-se de apelacdo (f. 280/294) interposta contra a sentenga de f. 275/277,
que julgou improcedente a agdo declaratoria de inexigibilidade c. c.
obrigagdo de fazer proposta por Sonia da Silva Rocha e Deusa da Silva
Cavalaro em face de Imobiliaria e Construtora Continental Ltda., além de
julgar procedente a reconvengdo, para declarar a rescisdo contratual, com
restituicdo de 70% dos valores pagos, devidamente corrigidos, aléem de fixar
taxa de frui¢do e condenar a reconvinte a indenizagdo pelas construgoes e
benfeitorias, a serem aferidas em liquidag¢do de sentenga. As autoras
adquiriram um lote de terreno da ré, a ser pago de forma parcelada, todavia
fora efetuado o pagamento parcial do débito, restando frustradas as
tentativas de acordo para quitagdo do débito, segundo a inicial. Contudo, a
divida estaria agora prescrita, o que motivou a propositura da ag¢do,
objetivando o reconhecimento da inexigibilidade do débito, bem como a
outorga da escritura publica. A ré, por sua vez, apresentou reconven¢ao,
noticiando que houve a notificacdo judicial dos devedores, em marco/2016 (f.
179/188), para pagamento do débito, requerendo a rescisdo da aven¢a, com
restitui¢do de 70% dos valores pagos e condenagdo dos autores-reconvindos
no pagamento de indenizagcdo pela fruicdo do bem, além das despesas
relativas ao imovel. A ag¢do foi julgada improcedente e a reconvengdo
procedente. Apelam as autoras, alegando: (i) pertinéncia do reconhecimento
da prescricio das parcelas e outorga da escritura definitiva; (ii)
descabimento da fixa¢do de taxa de frui¢do, sobretudo a partir do
ajuizamento da notificagdo; (iii) necessidade de reconhecimento do direito de
reten¢do.(...) O recurso ndo comporta provimento. Com efeito, se
considerada a incidéncia da regra geral do art. 205 do Codigo Civil, tendo
como marco inicial o vencimento da ultima parcela, em 30.03.2006 (f. 15 e
276), a prescri¢do decenal ndao se configurou, haja vista que a notifica¢do
judicial para purgag¢do da mora foi recebida em 03.03.2016 (f. 179/182), ao
passo que a prescri¢do decenal somente fulminaria o direito da ré apos
30.03.2016.

Assim, considerando o inadimplemento confesso por parte das autoras, no
tocante ao pagamento da maior parte da avenga (f. 02), a pretensdo de
rescisdo contratual veiculada pela ré comporta guarida, nos termos
explanados na sentenga. A taxa de frui¢do ndo comporta afastamento, haja
vista que foi demonstrada a existéncia de construgdo sobre o lote de terreno
(f- 233/236), havendo a presungdo relativa, ndo elidida, de que o bem foi
usufruido durante todo esse periodo, incluindo o periodo de inadimplemento.
O direito de retengdo ja foi reconhecido pela sentenca (f. 277), inexistindo
insurgéncia da ré em sede de apelagdo, descabendo, portanto, maiores
consideragoes. Desta forma, a manuten¢do da sentenga se impoe. Por fim,
pertinente a majoragdo dos honordrios advocaticios de 15% para 20% do
valor da condenagdo, nos termos do art. 85, § 11, do CPC. Ante o exposto,
nega-se provimento ao recurso.”’
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Nesse contexto, entendo como plenamente satisfatéoria a motivagdo do acdrdao
recorrido, de forma que a parte agravante ndo correlacionou eficientemente os argumentos
recursais aos dispositivos apontados como violados (AgRg no AREsp 572.553/DF, Relator
Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 12/2/2015, DJe de 19/2/2015).

A mera referéncia aos dispositivos legais sem a suficiente fundamentagdo
demonstradora da violacdo ou negativa de vigéncia dos dispositivos legais resulta no
desconhecimento do recurso especial (Agravo em Recurso Especial 1.871.253/DF, Relator
Ministro Marco Buzzi, DJe de 09.08.2022).

Vale lembrar que o STJ ndo ¢ uma terceira instancia (Agint no AREsp 1.343.618/PR,
Relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 5/6/2023, DJe de 9/6/2023)
revisora de fatos, mas sim uma Corte de precedentes cuja competéncia recursal precipua reside
na interpretacao da lei federal e na uniformizagao da jurisprudéncia em nivel infraconstitucional.

Em conclusdo, os recorrentes ndo lograram demonstrar nas razdes da irresignacao a
alegada vulneracdo ou negativa de vigéncia ao art. 502 do Coédigo de Processo Civil; aos arts.
884 e 885 do Codigo Civil; ao art. 476 do Codigo Civil e ao art. 38 da Lei 6.766/79, nem sequer
havendo sido opostos embargos de declaracdo com o intuito de viabilizar o respectivo
prequestionamento a respeito.

Ante todo o exposto, conhego do agravo para negar provimento ao recurso especial.

E o voto.
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Sessao Virtual de 24/02/2026 a 02/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : DEUSA DA SILVA CAVALARO

AGRAVANTE : ODAIR BAPTISTA CAVALARO

AGRAVANTE : SONIA DA SILVA ROCHA

ADVOGADO : VALTER DANTAS DE MELO - SP261828

AGRAVADO : IMOBILIARIA E CONSTRUTORA CONTINENTAL LTDA
ADVOGADA : CLAUDIA GEANFRANCISCO CARVALHO - SP153892

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/02/2026 a 02/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Licenciado o Sr.
Ministro Marco Buzzi.
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Brasilia, 02 de marco de 2026
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