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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

RECURSO ESPECIAL N° 2086231 - SP(2023/0250897-8)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA

RECORRENTE : JOAO CARLOS FRANCEZ

ADVOGADO : FELIPE CALIL DIAS - SP249718

RECORRIDO : JOALDO OLIVEIRA

RECORRIDO : MARIA ROSA FERNANDES OLIVEIRA

ADVOGADO : JAIME RODRIGUES DE ABREU FARIA - SP181321
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE |IMOVEL. RECURSO ESPECIAL. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. NAO DEMONSTRACAO. TAXA DE OCUPACAO.
PRAZO PRESCRICIONAL. MATERIA DE ORDEM PUBLICA. DECISAO
SURPRESA. NAO OCORRENCIA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
EM PARTE E NESTA DESPROVIDO.

l. Razdées de decidir

1. O conhecimento do recurso pela alinea "c" do permissivo constitucional
exige a demonstracdo da divergéncia mediante o cotejo analitico do
acordao recorrido e dos arestos paradigmas, de modo a se verificarem as
circunstancias que assemelhem ou identifiquem os casos confrontados
(arts. 255, § 1°, do RISTJ e 1.029, § 1°, do CPC), 6nus do qual a parte
recorrente ndo se desincumbiu.

2. Havendo previsao expressa no contrato de venda e compra, o prazo
prescricional para cobranga da taxa de ocupacgao/fruicao € de cinco anos,
na forma do art. 206, § 5°, |, do CC.

3. A prescri¢ao, por se tratar de matéria de ordem publica, pode e deve ser
examinada a qualquer tempo e grau de jurisdicdo nas instancias ordinarias,
nao estando sujeita ao instituto da precluséo.

4. O conhecimento de matéria de ordem publica debatida nos autos e
objeto de capitulo recorrido ndo configura desrespeito a regra que veda a
decisao surpresa.

Il. Dispositivo

5. Recurso especial conhecido em parte e nesta desprovido.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo
Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do
recurso, mas |lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Antonio Carlos
Ferreira.

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

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

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro Antonio Carlos Ferreira
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE |IMOVEL. RECURSO ESPECIAL. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. NAO DEMONSTRACAO. TAXA DE OCUPACAO.
PRAZO PRESCRICIONAL. MATERIA DE ORDEM PUBLICA. DECISAO
SURPRESA. NAO OCORRENCIA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO
EM PARTE E NESTA DESPROVIDO.

l. Razoes de decidir

1. O conhecimento do recurso pela alinea "c" do permissivo constitucional
exige a demonstragdo da divergéncia mediante o cotejo analitico do
acoérdao recorrido e dos arestos paradigmas, de modo a se verificarem as
circunstancias que assemelhem ou identifiquem os casos confrontados
(arts. 255, § 1°, do RISTJ e 1.029, § 1°, do CPC), 6nus do qual a parte
recorrente ndo se desincumbiu.

2. Havendo previsdo expressa no contrato de venda e compra, o prazo
prescricional para cobranca da taxa de ocupacgao/fruicdo é de cinco anos,
na forma do art. 206, § 5°, |, do CC.

3. A prescrigao, por se tratar de matéria de ordem publica, pode e deve ser
examinada a qualquer tempo e grau de jurisdicdo nas instancias ordinarias,
nao estando sujeita ao instituto da precluséo.

4. O conhecimento de matéria de ordem publica debatida nos autos e
objeto de capitulo recorrido ndo configura desrespeito a regra que veda a
decisao surpresa.

Il. Dispositivo

5. Recurso especial conhecido em parte e nesta desprovido.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por JOAO CARLOS FRANCEZ,
fundamentado no art. 105, Ill, "a" e "c", da CF, contra acérdao assim ementado (fl. 858):

Compromisso de compra e venda de imével — Agao resciséria cumulada
com pedidos indenizatérios — Culpa exclusiva dos réus, vendedores —
Sentenca de procedéncia parcial dos pedidos para rescindir o contrato e
condena-los a devolugdo em dobro das arras, descontada a taxa de
ocupacao do autor, além de indenizagédo por danos morais, fixada em R$
27.000,00 (vinte e sete mil reais) — Inconformismo de ambas as partes —
Desergao do recurso dos réus — Auséncia de preparo apos a revogagao da
gratuidade judiciaria — Descabido o pedido de retencdo do bem até a
devolugéo do que foi pago pelo prego do imovel — Prescrigao trienal atingiu a
pretensdo de cobrar taxas de ocupacgao anteriores a setembro de 2015 —
Clausula contratual prevendo taxa de ocupagdo deve ser observada até a
data da citagdo, com juros de mora a partir da citacdo. Apods, deve ser
considerado o parametro utilizado na sentenga, pois houve rescisdo do
contrato, com juros de mora a partir de cada més de ocupacdo — Termo
inicial dos juros de mora que incidem sobre as arras e a indenizagdo por
danos morais é a data da citacdo — Contribuicdes condominiais
extraordinarias sdo de responsabilidade dos réus — Ndo conhecimento da
apelagao dos réus e parcial provimento da apelagao do autor.

Os embargos de declaracdo foram parcialmente acolhidos, sob a seguinte
ementa (fl. 885):

Embargos de declaragéo contra acérdao proferido em recurso de apelagao —
Esclarecimento de contradicdo a respeito dos honorarios advocaticios
arbitrados — Majoragdo da verba de sucumbéncia é de cinco pontos
percentuais — Afastada a alegacao de reformatio in pejus — Matéria de ordem
publica que pode ser conhecida de oficio — Apelacdo que devolveu ao
Tribunal todo o capitulo discutido — Nao configurada a hipétese de deciséo
surpresa — Embargante ja havia discutido o tema da prescricdo na primeira
instancia — E quinquenal o prazo prescricional, diante da pretensdo das rés
de cobrar dividas liquidas constantes de instrumento particular, antes da
rescisdo contratual — Provimento parcial dos embargos de declaragdo do
autor.

Em suas razoes (fls. 891-920), a parte recorrente alegou, além de dissidio
jurisprudencial, violagao dos seguintes dispositivos legais:

(i) art. 206, § 3°, |, do CC, sob o argumento de que se aplica aos valores da
taxa de fruicao o prazo prescricional de trés anos, por ter natureza de aluguel, na forma
do contrato, e
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(ii) arts. 9°, 10, 485, § 3° e 1.013, § 1°, do CPC, argumentando ter havido
reformatio in pejus e violagao do principio da ndo surpresa.

Contrarrazbes apresentadas (fls. 951-961).

E o relatério.
VOTO

Inicialmente, o conhecimento do recurso especial interposto com
fundamento na alinea "c" do permissivo constitucional exige indicagdo do dispositivo
legal objeto de interpretagdo divergente, bem como demonstracdo do dissidio,
mediante verificagdo das circunstancias que assemelhem ou identifiquem os casos
confrontados e realizagdo de cotejo analitico entre elas, nos termos definidos pelos
arts. 255, §§ 1° e 2° do RISTJ e 1.029, § 1°, do CPC, 6nus dos quais a parte
agravante ndo se desincumbiu.

Os acordaos paradigmas nao trazem similitude fatica com a deciséo
recorrida. Esta diz respeito ao prazo prescricional de taxa de ocupacgao/fruicao prevista
expressamente em instrumento contratual entre as partes, enquanto os arestos
paradigmas tratam do caso em que nao ha previsdao no contrato, fundando-se no
enriquecimento ilicito.

Logo, ndo merece conhecimento o recurso pela alinea c.

Quanto ao prazo prescricional da taxa de fruicéo, € incontroverso que as
partes estipularam pagamento no préprio contrato, sendo que a parte recorrente
defende a aplicagao do prazo de trés anos por ser divida decorrente de aluguéis.

Como bem pontuado na decisao recorrida, para a verificacdo do prazo em
questao importa ndo o nome dado pelas partes mas a natureza juridica do instituto. O
valor previsto "a titulo de aluguel" € um pagamento pela fruigdo de um imovel, tanto
qgue nao se esta diante de relagao locaticia mas de uma avenca de venda e compra.
Assim, sua natureza € de taxa de ocupacao/fruicao.

Portanto, aplica-se o prazo prescricional de cinco anos do art. 206, § 5°, I,
do CC. A propésito:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. INDENIZAGCAO PELA FRUICAO
DE IMOVEL. PRESCRICAO DECENAL. TERMO INICIAL. TEORIA DA
ACTIO NATA. DATA DA VIOLAGCAO DO DIREITO. IMPROCEDENCIA DO
PEDIDO (CPC, ART. 487, Il). RECURSO DO COMPRADOR PROVIDO.
RECURSO DA VENDEDORA PREJUDICADO.

|. Caso em exame
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1. Recurso especial interposto por adquirente de imével contra decisao que
reconheceu a incidéncia de prazo prescricional decenal para pretensao de
indenizagao pela fruicado de imével apds inadimplemento contratual. Agravo
em recurso especial interposto pela promitente-vendedora buscando
ampliacédo do periodo de incidéncia da taxa de fruicao.

2. Fato relevante. Contrato de compromisso de compra e venda firmado em
1995, com inadimplemento do adquirente em 1998. Acdo de rescisao
contratual ajuizada em 2003, transitada em julgado, reconheceu direito de
retencao pelas benfeitorias realizadas no imével.

3. Decisdes anteriores. Sentenca de procedéncia condenou o adquirente ao
pagamento de taxa de fruicdo e tributos incidentes sobre o imdvel. Tribunal
de Justica limitou a indenizacdo ao periodo entre o inadimplemento e o
transito em julgado da agao de rescisao contratual.

Il. Questao em discussao

4. Ha duas questdes em discusséo: (i) saber se a pretensio de indenizagao
pela fruicdo de imdvel esta sujeita ao prazo prescricional trienal ou decenal;
e (ii) saber se o termo inicial da prescricdo deve ser fixado na data do
inadimplemento contratual ou em momento posterior.

Ill. Razbes de decidir

5. A pretensao de indenizagao pela fruigdo de imoével ndo se confunde com
cobranga de aluguéis, sendo aplicavel o prazo prescricional decenal
previsto no art. 205 do Caodigo Civil.

6. O termo inicial da prescricdo deve ser fixado na data do inadimplemento
contratual, momento em que o direito foi violado e a pretensédo se tornou
exercitavel, conforme a teoria objetiva da actio nata.

7. A autora tinha ciéncia da violagao de seu direito desde o ajuizamento da
acao de rescisao contratual em 2003, ndo havendo justificativa para mitigar
a aplicacao da teoria objetiva da actio nata.

8. A acédo de indenizagao pela fruigdo de imdvel, ajuizada em 2017, esta
integralmente fulminada pela prescricdo, considerando o prazo decenal
contado a partir de 1998.

IV. Dispositivo
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9. Recurso especial do comprador provido, para reconhecer a prescricao da
pretensao de indenizagdo. Agravo em recurso especial da vendedora
prejudicado, por perda superveniente de objeto.

(REsp n. 1.980.028/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado
em 3/11/2025, DJEN de 10/11/2025.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INADIMPLEMENTO DOS COMPRADORES. ALEGACAO GENERICA DE
VIOLACAO AO ART. 1.022 DO CPC. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. JUSTICA GRATUITA, TAXA DE FRUICAO E
RETENGAO DE 20%. SUMULA N. 284 DO STF. ACORDAO PARADIGMAS
DE UM MESMO TRIBUNAL. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
CONFIGURADO. SUMULA N. 13/STJ. PRESCRICAO. PRAZO DECENAL.
ART. 205 DO CC. JUROS MORATORIOS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA N. 211 DO STJ. HONORARIOS
ADVOCATICIOS FIXADOS NO MINIMO LEGAL. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. A alegacéo genérica de violagao do art. 1.022 do CPC atrai o 6bice da
Sumula n. 284 do STF.

2. A auséncia de indicacdo dos dispositivos legais violados configura
deficiéncia de fundamentag¢do (Sumula n. 284 do STF).

3. O dissidio jurisprudencial fundado em julgados do mesmo tribunal atrai a
incidéncia da Sumula n. 13 do STJ.

4. A pretenséo indenizatéria decorrente de inadimplemento contratual sujeita-
se ao prazo prescricional decenal do art. 205 do CC, conforme
jurisprudéncia pacifica do STJ.

5. O termo inicial dos juros de mora nao pode ser revisto por auséncia de
prequestionamento, nos termos da Sumula n. 211 do STJ.

6. Os honorarios advocaticios foram fixados no limite minimo legal (10%),
inexistindo excesso que justifique a revisao.

7. Agravo interno nao provido.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 2.145.953/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de 2/10/2025.)
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A leitura da integra das decisbes revela que, no caso, discorreu-se
justamente sobre a natureza juridica de tais valores, concluindo-se que seriam
configurados ndo como aluguéis mas como valor correspondente a taxa de
ocupacao/fruicdo. Na espécie, foi aplicado prazo decenal por nao ter havido previsao
expressa no contrato, tomando como base o enriquecimento sem causa. Como, no
presente processo, ha previsao expressa, o prazo prescricional aplicado € de cinco
anos.

Com relagédo a alegacgao de violagado dos principios da reformatio in pejus e
vedacgao da decisao surpresa, também nao merece acolhida a pretenséo do recorrente.

A parte, ao recorrer quanto ao capitulo relativo a taxa de ocupacéao, devolve
ao tribunal todo o capitulo impugnado, isso em razédo do efeito devolutivo caracteristico
do recurso de apelagao.

Logo, todas as questdes sobre o referido capitulo s&o devolvidas ao 6rgao
julgador, mesmo que nao indicadas nas razdées dos recursos, ndo havendo falar em
reformatio in pejus.

Esta Corte tem entendido ser a prescricdo matéria de ordem publica,
podendo ser conhecida a qualquer tempo e grau de jurisdicdo nas instancias
ordinarias. A propdsito:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE
ARRENDAMENTO RURAL. ACAO DE INDENIZACAO.
DESAPARECIMENTO DE SEMOVENTES. PRESCRICAO. MATERIA DE
ORDEM PUBLICA. ARGUICAO EM EMBARGOS DE DECLARAGAO.
POSSIBILIDADE. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
OCORRENCIA. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL.

1. A prescricao, por se tratar de matéria de ordem publica, pode e deve ser
examinada a qualquer tempo e grau de jurisdigdo nas instancias ordinarias,
nao estando sujeita ao instituto da preclusdo. A sua alegacdo, ainda que
veiculada de forma tardia em embargos de declaragdo, impde ao 6rgao
julgador o dever de se manifestar sobre o tema, sob pena de violagdo do
art. 1.022 do Cédigo de Processo Civil.

2. Recurso especial a que se da provimento.

(REsp n. 1.913.031/RO, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta
Turma, julgado em 16/12/2025, DJEN de 19/12/2025.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. CINDIBILIDADE. SUMULA N. 182/STJ. NAO
APLICABILIDADE. CONTRATO BANCARIO. PRESCRIGAO. EXAME DE
OFICIO. POSSIBILIDADE. PRECLUSAO. INOVACAO. NAO PROVIMENTO.
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1. A Corte Especial decidiu que é cindivel a decisdao que examina o agravo
em recurso especial, cabendo a parte eleger as questbes autbnomas sobre
as quais pretende recorrer por meio de agravo interno, sendo que as demais
questdes recai o fendmeno da preclusdao (EREsp n. 1.424.404/SP, Rel.
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, CORTE ESPECIAL, julgado em
20/10/2021, DJe 17/11/2021).

2. "A prescricdo € matéria de ordem publica, podendo ser conhecida ou
revista a qualquer tempo em 12 ou 22 instancia." (Agint nos EDcl no
REsp n. 1.394.761/DF, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma,
julgado em 19/9/2019, DJe de 24/9/2019.) 3. Nao se admite adicionar
argumento em sede de agravo interno ou embargos de declaragdo, por
importar inadmissivel inovagao. 4. Agravo interno parcialmente conhecido e,
na parte conhecida, ndo provido. (Agint nos EDcl no AREsp n. 1.802.701/RS,
relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 28/8/2023,
DJe de 31/8/2023.)

Também nao houve violacdo da regra da decisao nao surpresa. O tema da
prescricao foi debatido nos autos, reconhecido em sentencga e inclusive indicado no
proprio recurso de apelacao do recorrente (fl. 809, item 1.3).

Ante o exposto, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial e, na
parte conhecida, NEGO-LHE PROVIMENTO.

Na forma do art. 85, § 11, do CPC/2015, MAJORO os honorarios
advocaticios em 20% (vinte por cento) do valor arbitrado, observando-se os limites dos
§§ 2° e 3° do referido dispositivo.

E como voto.
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Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : JOAO CARLOS FRANCEZ

ADVOGADO : FELIPE CALIL DIAS - SP249718

RECORRIDO : JOALDO OLIVEIRA

RECORRIDO : MARIA ROSA FERNANDES OLIVEIRA
ADVOGADO : JAIME RODRIGUES DE ABREU FARIA - SP181321

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Os Srs. Ministros Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG),
Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo e Maria Isabel Gallotti votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de marco de 2026
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