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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2986634 - SP (2025/0254340-6)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
PARQUE DOS IPES PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTOS

AGRAVANTE IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS . LEONARDO AFONSO PONTES - SP178036
LIVIA FIGUEIREDO RODINI DE ANDRADE - SP278793
AGRAVADO . MARCIO JOSE ONORIO
ADVOGADO . FERNANDO FLEURY CUSINATO - SP244404
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO
EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO/OCUPACAO. OBICE DAS
SUMULAS 5, 7 E 83/STJ.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu do agravo para nao
conhecer do recurso especial, em acdo de rescisdo contratual de compromisso de compra
e venda de loteamento com restituicdo de valores e indenizagdo por benfeitorias, ao
fundamento de incidéncia do 6bice das Sumulas 5, 7 e 83/ST]J.

2. O acoérdao recorrido do Tribunal de origem: (i) decretou a rescisdo contratual por
inadimplemento do adquirente; (ii) determinou a devolucdo dos valores pagos,
autorizando retengdo de 20%; (iii) reconheceu a devida remuneragdo por comissao de
corretagem; (iv) afastou a cobranga de taxa de ocupacao diante de se tratar de lote vazio,
sem possibilidade de imediato aproveitamento econdmico; e (v) reconheceu indenizagao
por benfeitorias introduzidas pela adquirente, a apurar em liquidacdo. Embargos de
declaragdo rejeitados.

3. A agravante sustenta que: (i) a aplicagdo da Stimula 7/STJ foi indevida, por requerer
apenas revaloragdo juridica de fatos incontroversos (existéncia de construcao e frui¢ao do
imovel pelo comprador, com indenizagdo por benfeitorias); (ii) ha distinguishing em
relagdo a precedentes que vedam taxa de frulg:ao em lotes vagos, pois, no caso, houve
edificacdo e uso efetivo; e (iii) houve equivoco na aplicagao de precedentes relativos a
lotes nao edificados, por inexistir similitude com a hipotese concreta.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se a cobranca de taxa de fruicdo/ocupagao ¢
possivel em compromisso de compra e venda de lote originalmente ndo edificado quando
a posse direta e as benfeitorias decorreram de ato exclusivo do comprador, e se os Obices
das Stimulas 5 e 7/STJ e da Simula 83/STJ impedem o conhecimento do recurso especial,
inclusive a luz da demonstragdo do dissidio jurisprudencial pela alinea ¢ do art. 105, III,
da Constitui¢do Federal.

Documento eletronico VDA57925713 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 23/06/2026 13:38:25
Publicagdo no DJEN/CNJ de 25/06/2026. Cédigo de Controle do Documento: 5eb1716e-8ff5-4270-a5a0-54c28e2b489f



5. A questdo em discussdo consiste em saber se a decisdo agravada deve ser mantida
diante da auséncia de cotejo analitico exigido pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §§ 1°
¢ 2° do RISTJ, e do alinhamento do acérdao recorrido ao entendimento consolidado do
STJ quanto a indevida taxa de ocupacgao em lote ndo edificado.

II1. RAZOES DE DECIDIR

6. O Tribunal de origem fixou, com base no contrato e nas provas, que o lote era vazio a
época da aquisicao; a pretensdo de instituir taxa de fruicdo/ocupagdo demanda reexame
do acervo fatico-probatério e nova interpretacdo de clausulas contratuais, vedados pelas
Stmulas 5 e 7/STJ.

7. A alegacdo de mera revaloracdo juridica ndo afasta a necessidade de revolvimento das
premissas faticas firmadas pelas instancias ordindrias; o STJ esta adstrito ao contexto
fatico definitivamente delineado, ndo podendo modifica-lo na via especial.

8. O dissidio jurisprudencial ndo foi comprovado, por auséncia de cotejo analitico entre os
acordaos confrontados e de precedentes contemporaneos ou supervenientes, nos termos
do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255, §§ 1° e 2° do RIST]J, incidindo a Stimula
83/STJ.

9. O acordao recorrido estd em consonancia com entendimento consolidado desta Corte
quanto a indevida cobranca de taxa de ocupacdo em caso de lote ndo edificado,
reforcando o 6bice da Sumula 83/ST]J.

10. Inexistem elementos novos capazes de infirmar os fundamentos da decisdo agravada,
impondo-se sua manutencao integral.

IV. DisposITIvO
Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual
de 16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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I. CASO EM EXAME

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu do agravo para nao
conhecer do recurso especial, em acdo de rescisdo contratual de compromisso de compra
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por benfeitorias introduzidas pela adquirente, a apurar em liquidacdo. Embargos de
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3. A agravante sustenta que: (i) a aplicagdo da Stimula 7/STJ foi indevida, por requerer
apenas revaloracdo juridica de fatos incontroversos (existéncia de constru¢do e fruicdo do
imével pelo comprador, com indenizagdo por benfeitorias); (i) ha distinguishing em
relacdo a precedentes que vedam taxa de frui¢do em lotes vagos, pois, no caso, houve
edificacdo e uso efetivo; e (iii) houve equivoco na aplicagdo de precedentes relativos a
lotes ndo edificados, por inexistir similitude com a hipdtese concreta.
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I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questao em discussao consiste em saber se a cobranca de taxa de fruicdo/ocupagao ¢
possivel em compromisso de compra e venda de lote originalmente nao edificado quando
a posse direta e as benfeitorias decorreram de ato exclusivo do comprador, e se os Obices
das Stimulas 5 e 7/STJ e da Simula 83/STJ impedem o conhecimento do recurso especial,
inclusive a luz da demonstracdo do dissidio jurisprudencial pela alinea ¢ do art. 105, III,
da Constitui¢ao Federal.

5. A questdo em discussdo consiste em saber se a decisdo agravada deve ser mantida
diante da auséncia de cotejo analitico exigido pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, §§ 1°
¢ 2° do RISTJ, e do alinhamento do acérdao recorrido ao entendimento consolidado do
STJ quanto a indevida taxa de ocupacao em lote nao edificado.

II1. RAZOES DE DECIDIR

6. O Tribunal de origem fixou, com base no contrato e nas provas, que o lote era vazio a
época da aquisicao; a pretensdo de instituir taxa de fruicdo/ocupagdo demanda reexame
do acervo fatico-probatério e nova interpretacdo de clausulas contratuais, vedados pelas
Stimulas 5 e 7/STJ.

7. A alegacdo de mera revaloragdo juridica ndo afasta a necessidade de revolvimento das
premissas faticas firmadas pelas instancias ordinarias; o STJ estd adstrito ao contexto
fatico definitivamente delineado, ndo podendo modifica-lo na via especial.

8. O dissidio jurisprudencial ndo foi comprovado, por auséncia de cotejo analitico entre os
acordaos confrontados e de precedentes contemporaneos ou supervenientes, nos termos
do art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255, §§ 1° e 2° do RISTJ, incidindo a Stimula
83/STJ.

9. O acordao recorrido estd em consonadncia com entendimento consolidado desta Corte
quanto a indevida cobranca de taxa de ocupacdo em caso de lote ndo edificado,
refor¢ando o 6bice da Sumula 83/STJ.

10. Inexistem elementos novos capazes de infirmar os fundamentos da decisdo agravada,
impondo-se sua manutencao integral.

IV. DISPOSITIVO

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por PARQUE DOS IPES
PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. contra decisao
monocratica de minha relatoria que conheceu do agravo para nao conhecer do recurso

especial em razdo do obice da Simula 7 do STJ.
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Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto, com

€6 (193]

fundamento no artigo 105, inciso III, alineas “a” e “c”, da Constituigdo Federal, contra
acordio do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO assim ementado
(fls. 291-293):

APELACAO. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM
LOTEAMENTO. Acdo de rescisdo contratual com
restituicdo de valores e indenizacdo por benfeitorias.
Sentenga de procedéncia parcial. Inconformismo de ambas
as partes. DESERCAO. Inocorréncia com relacdo ao
recurso da ré, uma vez que as custas de preparo foram
recolhidas com base no proveito economico pretendido com
0 recurso, que nao impugnou a totalidade dos capitulos da
sentenga.

RESCISAO CONTRATUAL E DEVOLUCAO DE
VALORES PAGOS. Decisdao recorrida que decretou a
rescisdo do contrato por inadimplemento do adquirente,
determinando a devolugdo dos valores pagos, admitindo a
reteng¢do de 20% de tal montante, pela vendedora, a titulo de
compensagdao, bem como valores em aberto a titulo de
tributos e contas de consumo, determinando, ainda, a
devolucdo dos valores de forma parcelada. Muito embora
autorizacao legal nos termos do art. 32- A, §1°, inciso II, da
Lei n° 6.766/79, para a devolugcdo de forma parcelada, o
contrato celebrado entre as partes nao trouxe previsao nesse
sentido, inexistindo informagdo a adquirente acerca de tal
possibilidade. Devolugao que deve se dar em parcela unica.
Precedentes. COMISSAO DE CORRETAGEM. Valores
pagos que sdo efetivamente devidos para remuneracdo da
intermediacdo da venda do imovel, uma vez que existe
previsdo contratual expressa nesse sentido. Posterior
rescisdo do compromisso de compra e venda, por
incontroversa culpa da adquirente, que ndo afasta o dever de
arcar com os valores devidos a titulo de comissao de
corretagem. Precedentes. TAXA DE OCUPACAO.
Pretensdo da ré de condenagdo da autora ao pagamento de
indenizagdo pelo periodo em que permaneceu na posse do
imével. Descabimento, uma vez que o bem objeto da
demanda consiste em lote vazio, sem possibilidade de
imediato aproveitamento econdmico. Entendimento do STJ
e deste Tribunal nesse sentido. INDENIZACAO POR
BENFEITORIAS. Constru¢ao introduzida no imével pela
parte autora que, embora ndo tenha sido concluida,
tampouco regularizada, aumenta a possibilidade de
exploragdo do bem, sendo necessario o pagamento de
indenizagdo, sob pena de enriquecimento sem causa da
vendedora. Valor da indenizagdo a ser apurado em sede de
liquidagdo, levando-se em conta também a depreciacao
sofrida pela constru¢do. Sucumbéncia. Pretensdo do autor
que foi acolhida em grau maior, incidindo ao caso a
hipétese do art. 86 paragrafo tinico do CPC. Honorarios
devidos pela ré aos representantes do autor que sdo
majorados para 12% sobre o valor da condenagdo.
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RECURSO DO AUTOR PARCIALMENTE PROVIDO.
NEGADO PROVIMENTO AO RECURSO DA RE.

Os embargos de declaracao foram rejeitados (fls. 375-379).

A parte agravante alega, nas razdes do agravo interno, que: a) a decisdo
monocratica aplicou indevidamente a Simula n. 7/STJ, pois sua pretensdao nao demanda
revolvimento de provas, mas revaloracao juridica de fatos incontroversos ja delineados no
acordao recorrido: existéncia de construgdo no lote e uso do imével pelo comprador, com
fixacdo de indenizagdo por benfeitorias; b) houve distinguishing nao observado em
relacdo aos precedentes que vedam taxa de fruicdo em lotes vagos, pois no caso houve
edificagdo e uso efetivo, o que restabelece o equilibrio contratual e autoriza a taxa de
ocupacdo; ¢) houve equivoco na aplicagcdo de precedentes relativos a lotes nao edificados,
por inexistir similitude com o caso concreto, em que ha edificacdo e fruicao.

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciacao da Turma,

A parte agravada apresentou contraminuta (fls. 472-478).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
Os argumentos do agravo interno nao alteram as conclusdes expostas na

decisdo agravada.

Verifica-se que a conviccdo da Corte estadual quando analisou sobre a
questdo da taxa de frui¢do, foi fundada com base no conjunto fatico-probatério dos autos,
vejamos.

O acdérdao recorrido concluiu que o imovel objeto do contrato de compra e
venda consistia em lote vazio, isto €, sem constru¢dao, conforme se afere do trecho
extraido (fls. 304-305):

A sentenca recorrida condenou o autor ao pagamento de
taxa de fruicdo, equivalente a 0,75% sobre o valor do
imoével para cada més em que ele permaneceu na posse do
bem.

Tal condenacao teria natureza de indenizagdo pela privacao
do imovel da requerida, durante o periodo de vigéncia do
contrato.

Contudo, respeitado o entendimento adotado pelo Juizo, a
decisdo comporta reforma nesse ponto. O imével objeto do
contrato de compra e venda consistia, originalmente, em
lote vazio sem construgoes.
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Ora, diferente do que afirma a parte agravante, a Corte estadual ndo
reconheceu que, no imoével, no momento de sua aquisi¢do, havia edificagdo, ao contrario,
assevera que se tratava de lote "vazio".

A revisao dessa conclusdo do acdrdao para acolher a pretensao recursal, no
sentido da existéncia de constru¢do no lote com condenagdo ao pagamento de taxa de
fruigdo, demandaria, inevitavelmente, no reexame do material fatico-probatorio dos autos,
0 que encontra 6bice na Sumula 7/STJ, como j& fundamentado na decisdo, ora agravada.

Ademais, o que foi decidido em sede monocratica ¢ a expressao do
entendimento das Turmas de Direito Privado desta Corte, firme no sentido de que a

controversia do presente caso implica nova andlise dos fatos e das provas dos autos:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.
COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO.
IMPOSSIBILIDADE. INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS E REEXAME DE
PROVAS. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO
STIJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO

COMPROVADO. , ALINHAMENTO
JURISPRUDENCIAL. SUMULA N. 83/STJ. AGRAVO
NAO CONHECIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que
ndo conheceu de recurso especial manejado em face de
acorddo que reformou parcialmente sentenca em agdo de
rescisdo contratual de compromisso de compra e venda de
lote nao edificado, afastando a cobranca de taxa de fruicao
prevista contratualmente.

2. O recurso especial foi interposto com fundamento nas
alineas "a" e "c" do art. 105, III, da Constitui¢do Federal,
alegando violagao aos artigos 402 e 884 do Codigo Civil, ao
artigo 32, inciso I, da Lei n. 13.786/2018, e aos principios
da liberdade contratual e da livre iniciativa, além de
divergéncia jurisprudencial.

3. A decisdo agravada ndo conheceu do recurso especial,
aplicando os dbices das Sumulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ, por
entender que a controvérsia demandaria reexame de fatos e
provas e nova interpretagao de clausulas contratuais.

II. Questao em discussao

4. A questdo em discussdo consiste em saber se: a) ¢
possivel a cobranca de taxa de fruicdo em contrato de
promessa de compra e venda de lote ndo edificado, quando
a posse direta e a construcao das benfeitorias decorreram de
ato exclusivo do comprador; b) a aplicacdo das Sumulas n.
5 e 7 do STJ, que vedam o reexame de clausulas contratuais
e de fatos e provas, ¢ adequada ao caso concreto; e c) ha
divergéncia jurisprudencial apta a justificar o conhecimento
do recurso especial pela alinea "c¢" do art. 105, III, da
Constitui¢ao Federal.

II1. Razdes de decidir
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5. O Tribunal de origem, analisando o contrato e as provas,
concluiu que o lote era vago a época da aquisi¢cdo e que as
construgdes nele existentes foram realizadas pela
compradora, ndo havendo fruicdo econdmica que
justificasse a cobrancga da taxa. A controvérsia apresentada
no recurso especial demanda o reexame do acervo fatico-
probatorio dos autos e a interpretagdo de clausulas
contratuais, o que ¢ vedado pelas Simulas n. 5 e 7 do STJ.
6. A parte agravante ndo demonstrou a existéncia de
divergéncia jurisprudencial apta a superar o Obice da
Stimula n. 83 do STJ, uma vez que ndo realizou o
necessario cotejo analitico entre os casos confrontados, nem
apresentou precedentes contemporaneos ou supervenientes
favoraveis a sua tese, conforme exigem os artigos 1.029,
§1°, do Codigo de Processo Civil, e 255, §1°, do Regimento
Interno do STJ, incidindo, portanto, o dbice da auséncia de
demonstragao analitica do dissidio.

7. A andlise das razdes recursais indica que a parte
agravante ndo trouxe elementos suficientes para afastar os
obices apontados, especialmente no que se refere a
necessidade de reandlise fatico-probatoria e a interpretacdo
de clausulas contratuais.

8. O acérdao recorrido estd em conformidade com o
entendimento consolidado deste Tribunal, segundo o qual "¢
indevida a cobranca de taxa de ocupagao de imovel no caso
de lote ndo edificado", aplicando-se, por conseguinte, a
Stimula n. 83/STJ.

IV. Dispositivo

9. Agravo nao conhecido.

(AREsp n. 2.998.885/GO, relatora Ministra Daniela
Teixeira, Terceira Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de
12/2/2026.)

A tese defendida nas razdes recursais nao esta a exigir do STJ a emissao de
um juizo acerca da existéncia ou nao de ofensa a tratado ou lei federal, mas sim a base
fatica sobre a qual se fundou o acérdao recorrido.

Porém, a esta Corte ndo ¢ dado fugir do contexto fatico definitivamente
delineado nas instancias ordindrias, tampouco ¢ possivel perquirir, a partir da leitura de
pecas processuais, se os fatos ocorreram de forma diferente daquela apresentada no
acordao recorrido como espera a parte agravante.

Em relagdo ao dissidio jurisprudencial, permanecem integros os
fundamentos que reconheceram a incidéncia da Stmula 7/STJ também quanto a
divergéncia jurisprudencial, bem como que a agravante ndo realizou o devido cotejo
analitico entre o acordao recorrido e os acordaos paradigmas, nos moldes exigidos pelos
arts. 1.029, § 1°, do CPC/2015 e 255, §§ 1° e 2°, do RIST]J.

E assente nesta Corte Superior que a mera transcri¢io de ementas e
excertos, desprovida da realizagdo do necessario cotejo analitico entre os arestos

confrontados, mostra-se insuficiente para comprovar a divergéncia jurisprudencial
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ensejadora da abertura da via especial com esteio na alinea ¢ do permissivo
constitucional.

Inexistentes, portanto, elementos novos a recomendar a alteracdo do
resultado do julgamento, a decisdo agravada deve ser mantida em sua integralidade.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

TERCEIRA TURMA
Agint no AREsp 2.986.634 / SP
Numero Registro: 2025/0254340-6 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10003305820238260459

Sessao Virtual de 16/06/2026 a 22/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : PARQUE DOS IPES PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADOS : LEONARDO AFONSO PONTES - SP178036

LiVIA FIGUEIREDO RODINI DE ANDRADE - SP278793
AGRAVADO : MARCIO JOSE ONORIO
ADVOGADO : FERNANDO FLEURY CUSINATO - SP244404

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRAE
VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : PARQUE DOS IPES PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA

ADVOGADOS : LEONARDO AFONSO PONTES - SP178036

LiVIA FIGUEIREDO RODINI DE ANDRADE - SP278793
AGRAVADO : MARCIO JOSE ONORIO
ADVOGADO : FERNANDO FLEURY CUSINATO - SP244404

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Ricardo Villas B6éas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 22 de junho de 2026
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