SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AgInt no RECURSO ESPECIAL N¢? 2249747 - SP (2025/0483960-0)

RELATORA : MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
AGRAVANTE : JONATA SOUSA NASCIMENTO
AGRAVANTE : NARJARA APARECIDA SOUSA NASCIMENTO
ADVOGADO ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA
- SP330657
AGRAVADO : CTL - ENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : RODRIGO NALETTO TEIXEIRA - SP271457
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
INADMITIDO POR INCIDENCIA DA SUMULA N. 83/STJ. TAXA
DE FRUICAO/OCUPACAO. TERMO INICIAL NA POSSE.
DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisao que nao conheceu do
recurso especial por incidéncia da Sumula n. 83/STJ, em
controvérsia relativa a taxa de fruicdo/ocupagcdo em rescisao
contratual de compra e venda de imével.

2. Agravante sustenta que a taxa de ocupacgdo deve incidir
apenas durante o periodo de inadimpléncia contratual.

[I. Questdo em discusséao

3. A questao em discussao consiste em saber se a fixagdo da
taxa de fruicdo desde a imissao na posse pelo Tribunal de origem
estd de acordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica.

lll. Razbes de decidir

4. O Superior Tribunal de Justica consolidou jurisprudéncia no
sentido de que, rescindido o contrato, as partes retornam ao
estado anterior, 0 que resulta no pagamento de indenizagao pelo
tempo em que houve a ocupagao do imével, ou seja, desde a
data da transferéncia da posse ao comprador. Estando o acérdao
recorrido em consonancia com tal entendimento, incide a Sumula
n. 83/STJ e se mantém a inadmissibilidade do recurso especial.
5. Fica prejudicada a analise da divergéncia jurisprudencial
quando a tese sustentada ja foi afastada no exame do Recurso
Especial pela alinea "a" do permissivo constitucional.

IV. Dispositivo
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6. Agravo interno nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas B6as Cueva votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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AGRAVANTE : NARJARA APARECIDA SOUSA NASCIMENTO
ADVOGADO ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA
- SP330657
AGRAVADO : CTL - ENGENHARIA LTDA
ADVOGADO : RODRIGO NALETTO TEIXEIRA - SP271457
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL
INADMITIDO POR INCIDENCIA DA SUMULA N. 83/STJ. TAXA
DE FRUIGAO/OCUPACAO. TERMO INICIAL NA POSSE.
DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO.
AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisao que nao conheceu do
recurso especial por incidéncia da Sumula n. 83/STJ, em
controvérsia relativa a taxa de fruigdo/ocupagcdo em rescisdo
contratual de compra e venda de imével.

2. Agravante sustenta que a taxa de ocupacdo deve incidir
apenas durante o periodo de inadimpléncia contratual.

[l. Questdo em discussao

3. A questdo em discussdo consiste em saber se a fixagdo da
taxa de fruicdo desde a imissdo na posse pelo Tribunal de origem
estd de acordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica.

Ill. Razbes de decidir

4. O Superior Tribunal de Justica consolidou jurisprudéncia no
sentido de que, rescindido o contrato, as partes retornam ao
estado anterior, o que resulta no pagamento de indenizagao pelo
tempo em que houve a ocupagao do imovel, ou seja, desde a
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data da transferéncia da posse ao comprador. Estando o acérdao
recorrido em consonancia com tal entendimento, incide a Sumula
n. 83/STJ e se mantém a inadmissibilidade do recurso especial.

5. Fica prejudicada a analise da divergéncia jurisprudencial
quando a tese sustentada ja foi afastada no exame do Recurso
Especial pela alinea "a" do permissivo constitucional.

IV. Dispositivo

6. Agravo interno ndo provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto contra decisdo de minha relatoria,
gue nao conheceu do recurso especial com fundamento da Sumula n. 83/STJ.

Segundo a parte agravante, a taxa de ocupagao apenas pode ser
descontada no periodo de inadimpléncia, quando ndo houve contraprestacdo por
parte do comprador em beneficio da vendedora.

Intimada nos termos do art. 1.021, § 2°, do Cdédigo de Processo Civil, a
parte agravada deixou de se manifestar.

E o relatdrio.

VOTO

O agravo interno é tempestivo, nos termos do art. 1.003, § 5°, do Cddigo
de Processo Civil.

A analise dos argumentos recursais nao indica, contudo, hipétese que
resulte na reconsideragdo dos argumentos anteriormente langados, motivo pelo qual
mantenho a decisdo recorrida pelos fundamentos ja expostos, os quais transcrevo
para que passem a integrar a presente decisao colegiada:

Trata-se de Recurso Especial interposto por JONATA SOUSA
NASCIMENTO, com fundamento no art. 105, inciso lll, alineas, da
Constituigdo Federal, contra o acordgo do TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE SAO PAULO, assim ementado (e-STJ, fl. 642):

[.]

Segundo a parte recorrente, o recurso preenche o0s requisitos
necessarios ao conhecimento e provimento.

Intimada nos termos do art. 1.030 do Cédigo de Processo Civil, a parte
recorrida afirmou a inexisténcia de requisitos ou elementos aptos a
promover a alteragéo do julgado impugnado.
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E o relatorio.
DECIDO.

O recurso especial é tempestivo e cabivel, pois interposto em face de
deciséo que julgou recurso de apelagéo interposto na origem (art. 105,
Ill, alineas, da Constituicdo Federal).

No presente processo, a parte afirma, em suma, que estdo presentes
0s requisitos para o conhecimento e provimento de seu recurso.

Ocorre, contudo, que a questdo ja foi enfrentada pela decisao
recorrida, que analisou detidamente todas as questées juridicas postas.

Com efeito, a analise dos autos indica que a Corte de origem adotou
entendimento alinhado ao perfilhado pela jurisprudéncia desta Corte, o
que atrai a incidéncia do comando da Sumula n. 83 deste Superior
Tribunal de Justica ("'ndo se conhece do recurso especial pela
divergéncia, quando a orientacdo do Tribunal se firmou no mesmo
sentido da decisao recorrida”).

Nesse sentido, verifica-se que a parte recorrente sustenta que a taxa
de ocupacgéo, fixada pelas instancias ordinarias em zero virgula cinco
por cento, deveria ter como termo inicial a data do inadimplemento das
parcelas contratuais. Defende que a cobranca desde a entrega das
chaves penalizaria o consumidor de forma excessiva e configuraria
divergéncia com o entendimento do Superior Tribunal de Justica.

A despeito da argumentagéo recursal, a analise técnica demonstra que
0 acordao recorrido aplicou corretamente o direito ao caso concreto. O
Tribunal local assentou que, ao se deliberar a rescisdo do contrato com
a devolugéo das parcelas pagas, as partes retornam ao estado anterior.

Nesse cenario, o promissario comprador recupera o capital investido,
de modo que a ndo incidéncia da taxa de fruicdo desde a efetiva
ocupacdo do bem caracterizaria flagrante enriquecimento sem causa,
consubstanciado na moradia gratuita durante o periodo de normalidade
contratual.

Esta orientagdo espelha exatamente a jurisprudéncia consolidada no
Superior Tribunal de Justica. A Corte estabelece que, rescindido o
contrato e determinado o retorno ao status quo ante, a retribuicdo pelo
uso do imoével deve abranger todo o periodo em que o adquirente
esteve na posse do bem. Confira-se:

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. TAXA DE
FRUICAO NA RESCISAO CONTRATUAL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo de
inadmissibilidade do recurso especial pela incidéncia das
Sumulas n. 5e 7 do STU.

2. A controvérsia diz respeito a acdo ordinaria com pedido de
liminar e antecipacdo de tutela, na qual se discutem rescisdo
contratual, reintegragdo de posse, retengdo do sinal e
indenizacdo pela fruicdo do imdével; o valor da causa foi fixado
em R$ 5.247,57.

3. A sentenga rescindiu o contrato, reintegrou a autora na posse,
autorizou retengcdo de 10% dos valores pagos, fixou taxa de
fruicdo de 1% ao més desde a notificacdo até a desocupacéao,
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permitiu compensacgdao de benfeitorias e condenou ao pagamento
de IPTU e custas e honorarios.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenca,
assentando a taxa de fruicdo entre a constituicdo em mora e a
reintegracdo, reconhecendo a retengdo das arras como
compensacgéo e rejeitando embargos de declaragéo.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discusséo consiste em saber se a retengdo das
arras/sinal é devida nos termos do art. 418 do Codigo Civil e se a
taxa de fruicdo/ocupacdo deve incidir por todo o periodo de
posse, desde a imissdo até a efetiva desocupacéo, a luz dos
arts. 389, 395, 402 e 475 do Cddigo Civil e da divergéncia
Jurisprudencial.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

6. Ndo ha interesse recursal quanto a retengédo das arras, pois o
acordéao recorrido ja reconheceu a aplicagdo compensatoéria das
arras nos termos do art. 419 do Cédigo Civil.

7. A taxa de fruicdo deve incidir desde a transferéncia da
posse ao comprador até a efetiva desocupacgao, conforme a
orientagdo consolidada do Superior Tribunal de Justica,
sendo cabivel a reforma do acordao recorrido para fixar o
termo inicial na posse.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Agravo em recurso especial conhecido para dar provimento ao
recurso especial.

Tese de julgamento: "1. A reten¢do das arras foi reconhecida
como compensagédo, inexistindo interesse recursal quanto ao
art. 418 do Cadigo Civil. 2. A taxa de fruicdo incide desde a
posse do imével até a efetiva desocupagdo, conforme
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica".

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 418, 419, 389, 395,
402, 475.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 2.188.695/ES,
relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 5/5/2025; STJ, Agint no REsp n. 2.067.527/SP,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado
em 19/8/2024; STJ, Agint nos EDcl no AREsp n. 1.657.021/SP,
relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
21/9/2020; STJ, Sumula n. 568.

(AREsp n. 3.007.896/MS, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 16/12/2025, DJEN de
22/12/2025. Grifo Acrescido)

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE COM
CONSTRUCAO. RESCISAO CONTRATUAL POR
INADIMPLEMENTO. TAXA DE FRUICAO FIXADA EM 0,5% AO
MES SOBRE O VALOR ATUALIZADO DO CONTRATO. TERMO
INICIAL NA IMISSAO NA POSSE. CUMULACAO COM
CLAUSULA PENAL. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
INDENIZACAO POR BENFEITORIAS. EXCECAO LEGAL POR
DESCONFORMIDADE TECNICA E AUSENCIA DE UTILIDADE.
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ARTS. 34, CAPUT, § 1° DA LEI N° 6.766/1979; ARTS. 884 E
1.219 DO CC/2002; ART. 1.029, § 1°, DO CPC/2015. SUMULAS
7/STJ E 83/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. FALTA DE
SIMILITUDE FATICA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM
PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial em que se questiona: (a) a
fixagdo de taxa de fruicgdo em 0,5% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, desde a imissdo na posse até a
desocupacgéo; (b) o afastamento da indenizagdo por benfeitorias,
em obra inacabada e irregular; (c) alegado enriquecimento sem
causa na cumulagdo de retengdo de 20% com taxa de fruicdo e
néo indenizacdo das benfeitorias; e (d) dissidio jurisprudencial
pela alinea c do art. 105, Ill, da CF.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) é cabivel a taxa de fruigéo,
qual a sua base de calculo e o termo inicial; (i) ha direito a
indenizacdo por benfeitorias, a luz dos arts. 34, caput, § 1° da
Lei n° 6.766/1979, 884 e 1.219 do CC/2002; (iij) a cumulagao de
retengao, fruicdo e ndo indenizagdo configura enriquecimento
sem causa; e (iv) esta demonstrado o dissidio jurisprudencial
especifico, com similitude fatica, nos termos do art. 1.029, § 1°,
do CPC/2015.

3. A taxa de fruicdo incide como contrapartida pela ocupagéo do
imével e tem natureza de alugueres, podendo ser cumulada com
clausula penal, adotando-se como termo inicial a imissdo na
posse e como base de calculo o valor atualizado do contrato,
quando constatada construgdo existente no lote e fruicdo
econbmica do bem.

4. Justifica-se tal concluséo porque (a) a indenizagéo a titulo de
aluguel durante o periodo de ocupagao é decorréncia natural da
rescisdo contratual, evitando enriquecimento sem causa (a
fixagdo de indenizagédo, a titulo de aluguel durante o tempo de
ocupagdo do imovel, € decorréncia natural da rescisdo do
contrato - AR no REsp 1.179.783/MS); (b) a fruicdo tem natureza
juridica de alugueres e remunera a posse alheia (A indenizacdo
pelo tempo de fruicdo do imével (...) tem natureza juridica de
aluguéis (...) deve basear-se no valor de aluguel do imével -
REsp 2.024.829/SC; por todo o periodo de ocupagdo do bem,
desde a imissdo na posse - Agint no REsp 1.996.109/SP); (c) é
inaplicavel precedente que afasta a fruicdo quando se trata de
"lote sem edificacdo”, em virtude da distingdo fatica, havendo, no
caso, construgdo erigida ainda que inacabada (REsp
1.936.470/SP); (d) as benfeitorias ndo s&o indenizaveis, por
enquadramento na excec¢do legal do art. 34, § 1° da Lei n°
6.766/1979, dada a desconformidade técnica, a auséncia de
projetos e acompanhamento profissional, e a falta de utilidade
econbmica, o que afasta também o art. 1.219 do CC/2002 e a
vedacgdo do art. 884 do CC/2002 no ponto; (e) a alegagado de
locupletamento por simulagbes contabeis demanda revaloragdo
de prova econbmica, o que é vedado pelo enunciado da Sumula
n® 7/STJ (A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja
recurso especial); (f) o dissidio jurisprudencial nhdo se configura
sem cotejo analitico e similitude fatica, exigidos pelo art. 1.029, §
1° do CPC/2015, atraindo ainda o obice da Sumula n° 83/STJ
(Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a
orientagdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo
recorrida).
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5. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo, néao
provido.

(REsp n. 2.178.590/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025.)

Na esteira da jurisprudéncia dominante desta Corte, a superagdo do
obice da Sumula n. 83/STJ exige que o recorrente colacione
precedentes deste Superior Tribunal de Justica, contempordneos ou
supervenientes a seu favor, ou demonstre alguma distingdo entre os
Julgados mencionados na deciséo agravada e o caso em exame, 0 que
néao fez. Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROCESSUAL  CIVIL.  ADMISSIBILIDADE.
AUSENCIA DE IMPUGNAGCAO ESPECIFICA DA DECISAO
AGRAVADA. ART. 544, § 4° |, DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL.

1. Incumbe ao agravante infirmar especificamente todos os
fundamentos da decisdo agravada, demonstrando o seu
desacerto, de modo a justificar o cabimento do recurso especial
interposto, sob pena de ndo ser conhecido o agravo (art. 544, §
4° 1, do CPC).

2. Nio basta, para afastar o 6bice da Sumula n° 83/STJ, a
alegagao genérica de que o acordao recorrido ndo esta em
consondncia com a jurisprudéncia desta Corte, devendo a
parte recorrente demonstrar que outra é a positivagcdo do
direito na jurisprudéncia desta Corte, com a indicag¢dao de
precedentes contempordneos ou supervenientes aos
referidos na decisdo agravada.

3. Agravo regimental n&o provido.

(AgRg no AREsp n. 238.064/RJ, relator Ministro Ricardo Villas
Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 7/8/2014, DJe de
18/8/2014. Grifo Acrescido)

A analise das razbes recursais indica que, embora afirme o adequado
superamento dos Obices apontados, a parte agravante néo ftraz
precedente contemporaneo que contemple a tese defendida sem a
necessidade de reanalise fatico-probatoria.

Quanto ao apontamento da existéncia de dissenso jurisprudencial,
sabe-se que "divergéncia jurisprudencial com fundamento na alinea "c"
do permissivo constitucional requisita comprovagdo e demonstragéo,
esta, em qualquer caso, com a transcricdo dos trechos dos acoérdaos
que configurem o dissidio, mencionando-se as circunstancias que
identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, ndo se oferecendo
como bastante a simples transcricdo de ementas, sem realizar o
necessario cotejo analitico a evidenciar a similitude fatica entre os
casos apontados e a divergéncia de interpretagbes (arts. 1.029, § 1°,
do CPC/2015 e 255, § 1° do RISTJ)" (REsp n. 1.888.242/PR, relator
Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em
29/3/2022, DJe de 31/3/2022)

Com efeito, a interposigdo do recurso especial por tal alinea exige do
recorrente - além da comprovacdo da alegada divergéncia
jurisprudencial, por meio da juntada dos precedentes favoraveis a tese
defendida, com a devida certiddo ou copia dos paradigmas,
autenticada ou de repositério oficial -, a compara¢cao analitica dos
acérdaos confrontados, nos termos dos artigos 1029, §§1° e 2° do
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Cadigo de Processo Civil, e 255, §1°, do Regimento Interno do STJ, o
que ndo foi feito.

Ademais, a jurisprudéncia é firme no sentido de que "O recurso
especial ndo comporta conhecimento, pela incidéncia da Sumula 83 do
Superior Tribunal de Justica, uma vez que a orientagdo desta Corte se
firmou no mesmo sentido do acoérddo recorrido, impedindo o
conhecimento do recurso especial pela alegada divergéncia ou
violacdo de lei federal." (AREsp n. 2.856.962/GO, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de
16/12/2025.)

A analise das alegag¢bes recursais, no ponto, indica mera transcricdo
das decisées sem a apresentacdo de quadro analitico ou instrumento
que o valha apto a clarificar os pontos de dissonéancia existentes entre
o paradigma e o acordéo recorrido.

Assim, ndo se mostra viavel o conhecimento do recurso pela
divergéncia.

Ante o exposto, ndo conhego do recurso especial.

Caso exista nos autos prévia fixagdo de honorarios advocaticios pelas
instdncias de origem, determino sua majoracdo em desfavor da parte
recorrente, no importe de 2% sobre o valor ja arbitrado, nos termos do
art. 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil, observados, se aplicaveis,
os limites percentuais previstos nos §§ 2° e 3° do referido dispositivo
legal, bem como eventual concessdo da gratuidade da justica.

A Sumula n. 83 desta Corte estabelece que "[n]ao se conhece do
recurso especial pela divergéncia, quando a orientacdo do Tribunal se firmou no
mesmo sentido da decisdo recorrida”.

Na hipotese dos autos, a postura do Tribunal de origem amolda-se as
orientagdes jurisprudenciais desta Corte sobre o tema de fundo ora discutido, ao fixar
a indenizacao relativa ao periodo da ocupacao do imével, desde a data em que a
posse foi transferida até a efetiva entrega do bem. E o que se extrai dos seguintes
precedentes:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. TAXA DE FRUICAO.
TERMO INICIAL. DATA DA POSSE DO IMOVEL. SUMULA N°
568/STJ.

1. Discute-se nos autos acerca do termo inicial de incidéncia da
indenizagdo pela ocupagéo do imoével no caso de rescisdo contratual.

2. O Superior Tribunal de Justica consolidou jurisprudéncia no
sentido de que, rescindido o contrato, as partes retornam ao
estado anterior, o que resulta no pagamento de indenizagdo pelo
tempo em que houve a ocupacdo do imovel, ou seja, desde a data
da transferéncia da posse ao comprador. Precedentes.

3. Recurso especial conhecido e provido.

(AREsp n. 2.836.712/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 15/6/2026, DJEN de 18/6/2026.)
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DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL C/C DEVOLUGAO DE VALORES PAGOS. PERIODO
DE INCIDENCIA DA TAXA DE FRUICAO SOBRE A OCUPACAO DO
IMOVEL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por auséncia de demonstragdo de vulneragdo a dispositivos
federais, incidéncia da Sumula n. 7 do STJ e auséncia de comprovacdo
do dissidio jurisprudencial, nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC. 2.

A controvérsia trata de acao de rescisdo contratual c/c devolugdo de
valores pagos, envolvendo a definicdo do periodo de incidéncia da taxa
de fruigdo pela ocupagédo do imdével e o ressarcimento de benfeitorias.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau rescindiu o contrato,
determinou a devolugdo de 80% dos valores pagos com corregéo e
juros a partir do tradnsito em julgado, reconheceu a apuragdo de
benfeitorias em liquidagdo e fixou honorarios em 10% do valor
atualizado da condenacéo.

4. A Corte de origem fixou a taxa de fruicdo apenas a partir do
encerramento do financiamento com a incorporadora, em 0,5% ao més
sobre o valor do contrato, manteve o ressarcimento de benfeitorias e a
sucumbéncia; os embargos de declaragcdo foram acolhidos para ajustar
corregcdo monetaria més a més e juros a partir do trénsito em julgado.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questbes em discusséo: (i) saber se houve violagdo do
art. 402 do CC ao limitar a taxa de fruicdo ao periodo de
inadimplemento, afastando os lucros cessantes por todo o periodo de
posse; (i) saber se houve violagdo do art. 67-A, lll, da Lei n.
13.786/2018 ao fixar a taxa de fruicdo em periodo parcial, em
desacordo com o parametro de 0,56% ao més pro rata die; e (iij) saber
se ha divergéncia jurisprudencial quanto ao cabimento da taxa de
fruicdo por todo o periodo de ocupacao, desde a entrega das chaves
até a desocupacéio.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientacdao do STJ estabelece que a indenizagcado pela fruicao
do imével incide por todo o periodo de ocupacado, desde a
transferéncia da posse até a devolugdo das chaves, de modo que
a restricdo ao periodo de inadimplemento contraria a
jurisprudéncia consolidada.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Agravo em recurso especial conhecido para dar provimento ao
recurso especial.

Tese de julgamento: "A indenizagdo pela fruicdo do imovel incide por
fodo o periodo de ocupacdo, desde a transferéncia da posse até a
devolucéo das chaves .".

Dispositivos relevantes citados: CC, art. 402; Lei n. 13.786/2018,
art. 67-A, .

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Agint no REsp n. 2.023.006/SP,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 3/6/2024;
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STJ, Agint no REsp n. 1.996.109/SP, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 8/8/2022; STJ, Agint no REsp n.
2.090.348/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma,
Julgado em 8/4/2024.

(AREsp n. 2.632.298/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 17/3/2026, DJEN de 27/3/2026.)

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE COM CONSTRUGAO.
RESCISAO CONTRATUAL POR INADIMPLEMENTO. TAXA DE
FRUICAO FIXADA EM 0,5% AO MES SOBRE O VALOR ATUALIZADO
DO CONTRATO. TERMO INICIAL NA IMISSAO NA POSSE.
CUMULACAO COM CLAUSULA PENAL. ENRIQUECIMENTO SEM
CAUSA. INDENIZACAO POR BENFEITORIAS. EXCECAO LEGAL
POR DESCONFORMIDADE TECNICA E AUSENCIA DE UTILIDADE.
ARTS. 34, CAPUT, § 1° DA LEI N° 6.766/1979; ARTS. 884 E 1.219 DO
CC/2002; ART. 1.029, § 1°, DO CPC/2015. SUMULAS 7/STJ E 83/STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. FALTA DE SIMILITUDE FATICA.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E, NESSA
EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial em que se questiona: (a) a fixacdo de
taxa de fruicdo em 0,5% ao més sobre o valor atualizado do contrato,
desde a imissdo na posse até a desocupacdo; (b) o afastamento da
indenizagcdo por benfeitorias, em obra inacabada e irregular; (c)
alegado enriquecimento sem causa na cumulagéo de retengdo de 20%
com taxa de fruicdo e ndo indenizagdo das benfeitorias; e (d) dissidio
jurisprudencial pela alinea ¢ do art. 105, Ill, da CF.

2. O objetivo recursal é decidir se (i) é cabivel a taxa de fruicdo, qual a
Sua base de calculo e o termo inicial; (ij) ha direito a indenizagdo por
benfeitorias, a luz dos arts. 34, caput, § 1°, da Lei n°® 6.766/1979, 884 e
1.219 do CC/2002; (iii) a cumulacdo de retengdo, fruicdo e néo
indenizagcdo configura enriquecimento sem causa; e (iv) esta
demonstrado o dissidio jurisprudencial especifico, com similitude fatica,
nos termos do art. 1.029, § 1°, do CPC/2015.

3. A taxa de fruicdo incide como contrapartida pela ocupagcdo do imével
e tem natureza de alugueres, podendo ser cumulada com clausula
penal, adotando-se como termo inicial a imisséo na posse e como base
de calculo o valor atualizado do contrato, quando constatada
construgéo existente no lote e fruicdo econémica do bem.

4. Justifica-se tal conclusdo porque (a) a indenizagéo a titulo de aluguel
durante o periodo de ocupagdo €& decorréncia natural da rescisdo
contratual, evitando enriquecimento sem causa (a fixagcdo de
indenizagdo, a titulo de aluguel durante o tempo de ocupag¢do do
imovel, é decorréncia natural da rescisdo do contrato - AR no REsp
1.179.783/MS); (b) a fruicdo tem natureza juridica de alugueres e
remunera a posse alheia (A indenizacdo pelo tempo de fruigdo do
imével (...) tem natureza juridica de aluguéis (...) deve basear-se no
valor de aluguel do imdével - REsp 2.024.829/SC; por todo o periodo de
ocupagdo do bem, desde a imissdo na posse - Agint no REsp
1.996.109/SP); (c) é inaplicavel precedente que afasta a fruicdo quando
se trata de 'lote sem edificacdo”, em virtude da distingdo fatica,
havendo, no caso, construgdo erigida ainda que inacabada (REsp
1.936.470/SP); (d) as benfeitorias nado sdo indenizaveis, por
enquadramento na exce¢do legal do art. 34, § 1°, da Lei n° 6.766/1979,
dada a desconformidade técnica, a auséncia de projetos e
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acompanhamento profissional, e a falta de utilidade econbémica, o que
afasta também o art. 1.219 do CC/2002 e a vedacao do art. 884 do CC/
2002 no ponto; (e) a alegagdo de locupletamento por simulagbes
contabeis demanda revaloragcdo de prova econbmica, o que é vedado
pelo enunciado da Sumula n° 7/STJ (A pretensao de simples reexame
de prova ndo enseja recurso especial); (f) o dissidio jurisprudencial ndo
se configura sem cotejo analitico e similitude fatica, exigidos pelo
art. 1.029, § 1°, do CPC/2015, atraindo ainda o obice da Sumula n°
83/STJ (Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando
a orientacdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo
recorrida).

5. Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo, nao
provido.

(REsp n. 2.178.590/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
jJulgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
DE CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. TAXA DE FRUICAO. CABIMENTO. INDENIZACAO DEVIDA
POR TODO O PERIODO DE OCUPACAO DO BEM, DESDE A
IMISSAO NA POSSE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica assenta que,
nas hipoteses de rescisao de contrato de compra e venda com a
determinagdo de devolugao dos valores pagos pelo comprador, é
cabivel a fixagdo de indenizagao relativa ao periodo da ocupagao
do imoével, desde a data em que a posse foi transferida até a
efetiva entrega do bem.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp n. 1.996.109/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 8/8/2022, DJe de 10/8/2022.)

Dessa forma, torna-se irrepreensivel a decisdo agravada que fez incidir
na espécie a Sumula n. 83/STJ em raz&o da compatibilidade e da sintonia do acérdao
recorrido com a jurisprudéncia desta Corte.

Diante da inadmissibilidade do recurso pela alinea "a" do art. 105, Ill, da
Constituicdo Federal, a apreciagdo da divergéncia jurisprudencial alegada resta
prejudicada, nos termos do entendimento dessa Corte Superior:

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. FUNDAMENTO AUTONOMO
NAO ATACADO. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTAGCAO. SUMULAS
283 E 284 DO STF. INTIMACAO PESSOAL DA FAZENDA PUBLICA
POR MEIO ELETRONICO. POSSIBILIDADE. PRINCIPIO DA
DURACAO RAZOAVEL DO PROCESSO. NULIDADE DO
JULGAMENTO POR CERCEAMENTO DO DIREITO DE DEFESA.
REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO. SUMULA 7 DO STJ.
EXECUCAO FISCAL. ISS. ICMS. CONTROVERSIA DECIDIDA A LUZ
DE NORMA LOCAL. SUMULA 280/STF. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. EXAME PREJUDICADO.
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1. O recorrente ndo observou as diretrizes fixadas pelo principio da
dialeticidade, entre as quais a indispensavel pertinéncia tematica entre
as razbes de decidir e os fundamentos fornecidos pelo recurso para
justificar o pedido de reforma ou de nulidade do julgado.

2. Nao tendo sido combatidos os argumentos atacados pela parte
recorrente, 0s quais sdo aptos, por si sOs, para manter o decisum
combatido, aplicam-se na espécie, por analogia, os Obices das
Sumulas 284 e 283 do STF, ante a deficiéncia na motivacdo e a
auséncia de impugnacao de fundamento auténomo.

3. O entendimento sobre a prerrogativa de intimagdo pessoal da
Fazenda Publica é protegida pela atual legislacdo processual, a qual
confere, expressamente, o direito a todas as unidades federativas e
entes publicos.

4. O Cédigo de Processo Civil/2015 prevé ser possivel a intimagdo
pessoal por meio eletrénico, baseando-se no principio da duragéo
razoavel do processo a fim de acelerar a tramitacgao.

5. O Tribunal de origem foi categorico em afirmar que n&o ha nulidade
do julgamento por cerceamento do direito de defesa. Modificar a
conclusédo a que chegou a Corte de origem, de modo a acolher a tese
do recorrente, demanda reexame do acervo fatico-probatério dos
autos, o que é inviavel em Recurso Especial, sob pena de violacédo da
Sumula 7 do STJU.

6. No mérito, o fundamento central da controvérsia é de cunho
eminentemente amparado em legislagdo local, a saber, Lei
Complementar Estadual 27/1999. Destaca-se a inviabilidade da
discussdo em Recurso Especial acerca de suposta afronta a matéria
local, sendo defesa sua apreciagédo pelo STJ. Aplicagéo, por analogia,
da Sumula 280/STF, in verbis: "Por ofensa a direito local ndo cabe
Recurso Extraordinario."”

7. Fica prejudicada a analise da divergéncia jurisprudencial
quando a tese sustentada ja foi afastada no exame do Recurso
Especial pela alinea "a" do permissivo constitucional.

8. Agravo Interno néo provido.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 1.777.429/GO, relator Ministro Herman
Benjamin, Segunda Turma, julgado em 28/6/2021, DJe de 1/7/2021.)

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.
Mantenho a decis&o agravada quanto aos honorarios.

E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessédo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do
voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbas Cueva
votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. Nao
participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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