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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1995229 - RS (2022/0096220-4)

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: ALAMEDA DAS FLORES - SPE - INCORPORACOES LTDA
: MARCO TULIO MACHADO - PR025299
WAGNER BUTURE CARNEIRO - PR058269
. FABIO ANDRE SCHMITZ
. LICIANE INES SCHABARUM BELLIN - RS080304
: ABACOBRASIL URBANIZADORA DE OBRAS LTDA.

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PERCENTUAL DE
RETENCAQ. CUMULACAO DE ENCARGOS CONTRATUAIS.
DEVOLUCAO PARCELADA. RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM.
RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado
do Rio Grande do Sul que, em apelagdo civel, majorou o percentual de retencao
de valores pagos pelo comprador de 10% para 25%, afastando a possibilidade de
retencdo de encargos adicionais, como taxa de fruicdo, honorérios advocaticios e
despesas tributdrias, e rejeitou embargos de declaracdo que alegavam omissdes e
contradigdes no julgado.

2. O recurso especial foi admitido pela 3* Vice-Presidéncia do Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, que reconheceu a plausibilidade das
alegacdes da recorrente, especialmente quanto a possibilidade de reteng¢do de
valores a titulo de taxa de fruicdo.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Duas questdes centrais sdo objeto de analise: (I) se o acérddo recorrido
incorreu em omissao ¢ contradi¢do ao nao enfrentar de forma individualizada os
pontos suscitados pela recorrente; e (II) se ¢ juridicamente possivel a cumulagao
da retencdo com encargos adicionais previstos contratualmente, como taxa de
frui¢do, honorarios advocaticios, despesas tributarias e a devolucao parcelada
dos valores pagos.

I11. RAZOES DE DECIDIR

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica admite a cumulagdo da taxa
de fruicdo com a retencdo de valores, desde que o imdvel esteja edificado,
considerando que tal taxa possui natureza juridica de aluguéis e visa evitar o
enriquecimento sem causa.

5. O Tribunal de origem ndo enfrentou de forma individualizada os pontos
suscitados pela recorrente, limitando-se a uma fundamentagdo genérica quanto
ao percentual de retengao.
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6. A responsabilidade pelo pagamento de IPTU e despesas condominiais incide
a partir da imissdo na posse, devendo o Tribunal de origem verificar os periodos
de inadimplemento para identificar o responsavel pelos encargos.

7. A reanalise das matérias arguidas demanda exame fatico-probatorio, o que €
vedado na via estreita do recurso especial, conforme a Sumula 7/STJ.

8. Recurso provido para determinar o retorno dos autos a origem, a fim de que
as matérias sejam reexaminadas com base na jurisprudéncia consolidada do
Superior Tribunal de Justiga.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de 14/10/2025
a 20/10/2025, por unanimidade, dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 27 de outubro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PERCENTUAL DE
RETENCAO. CUMULACAO DE ENCARGOS CONTRATUAIS.
DEVOLUCAO PARCELADA. RETORNO DOS AUTOS A ORIGEM.
RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérddo do Tribunal de Justica do
Estado do Rio Grande do Sul que, em apelacao civel, majorou o percentual de
retencdo de valores pagos pelo comprador de 10% para 25%, afastando a
possibilidade de retencdo de encargos adicionais, como taxa de fruicdo,
honorarios advocaticios e despesas tributarias, e rejeitou embargos de
declaracdo que alegavam omissdes e contradi¢gdes no julgado.

2. O recurso especial foi admitido pela 3* Vice-Presidéncia do Tribunal de
Justica do Estado do Rio Grande do Sul, que reconheceu a plausibilidade das
alegacodes da recorrente, especialmente quanto a possibilidade de retengdo de
valores a titulo de taxa de frui¢do.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Duas questdes centrais sdo objeto de analise: (I) se o acorddo recorrido
incorreu em omissao ¢ contradi¢do ao nao enfrentar de forma individualizada
os pontos suscitados pela recorrente; e (II) se ¢ juridicamente possivel a
cumulacdo da reten¢do com encargos adicionais previstos contratualmente,
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como taxa de frui¢do, honordrios advocaticios, despesas tributdrias e a
devolucao parcelada dos valores pagos.

III. RAZOES DE DECIDIR

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica admite a cumulacido da
taxa de fruicdo com a retengdo de valores, desde que o imovel esteja
edificado, considerando que tal taxa possui natureza juridica de aluguéis e
visa evitar o enriquecimento sem causa.

5. O Tribunal de origem ndo enfrentou de forma individualizada os pontos
suscitados pela recorrente, limitando-se a uma fundamentagdo genérica
quanto ao percentual de retengao.

6. A responsabilidade pelo pagamento de IPTU e despesas condominiais
incide a partir da imissdo na posse, devendo o Tribunal de origem verificar os
periodos de inadimplemento para identificar o responsavel pelos encargos.

7. A reanalise das matérias arguidas demanda exame fatico-probatdrio, o que
¢ vedado na via estreita do recurso especial, conforme a Simula 7/STJ.

8. Recurso provido para determinar o retorno dos autos a origem, a fim de que
as matérias sejam reexaminadas com base na jurisprudéncia consolidada do
Superior Tribunal de Justiga.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por ALAMEDA DAS FLORES SPE
INCORPORACOES LTDA, fundamentado no art. 105, 111, “a” e “c”, da Constituicio Federal,
contra acérddo proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, assim
ementado:

“ APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. RESCISAO
CONTRATUAL. RESPONSABILIDADE DA REQUERIDA NAO
DEMONSTRADA. RESILICAO UNILATERAL DO CONTRATO PELO
COMPRADOR. POSSBILIDADE.

Conforme entendimento jurisprudencial desta Corte, é perfeitamente possivel a
resilicio do compromisso de compra e venda, por parte do promissario
comprador, quando economicamente insuportavel o adimplemento das
parcelas do preco. Ocorrendo a resilicdo do compromisso, deverd o
comprador ser parcialmente ressarcido dos val ores pagos.

Mostra-se abusiva a clausula contratual que prevé a significativa retencao dos
valores adimplidos pelo comprador, em caso de resilicdo unilateral da avenca,
por importar-lhe onerosidade excessiva. De acordo com a jurisprudéncia
pacifica do STJ, o percentual maximo a ser retido pela construtora, em caso
de desisténcia do promissario comprador, € o de 25% dos valores pagos.
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PRECEDENTES DO STJ E DESTE TRIBUNAL. APELACAO CIVEL
PARCIALMENTE. PROVIDA. UNANIME.” (e-STJ, fls. 313-314)

Os embargos de declaragcdo opostos por ALAMEDA DAS FLORES SPE
INCORPORACOES LTDA foram rejeitados (e-STJ, fls. 345-350).

Em seu recurso especial, a recorrente alega dissidio jurisprudencial e violagdo dos
seguintes dispositivos da legislacao federal, com as respectivas teses:

(i) arts. 32-A, | eV, daLei 6.766/79; art. 67-A da Lei 4.591/1964; arts. 402, 409, 411,
421, pardgrafo anico, 421-A, 475, 884, 944, 1.196 e 1.204 do Cdédigo Civil: arecorrente sustenta
gue o acordao teria violado a legislagdo ao limitar a retencéo a 25% dos val ores pagos, afastando
a possibilidade de retencdo de outros encargos previstos contratualmente, como taxa de fruicéo,
honorarios advocaticios e despesas tributarias, além de ndo se manifestar sobre a devolucéo
parcelada dos val ores pagos,

(i) art. 1.022, 1, do Cadigo de Processo Civil: a recorrente alega que o acordao teria
incorrido em omissdo e contradicdo ao ndo se manifestar sobre a possibilidade de retencéo de
valores atinentes a encargos em atraso, como IPTU e despesas condominiais, bem como sobre a
devolucéo parcelada dos valores pagos, conforme previsto contratual mente.

Foram apresentadas contrarrazbes por FABIO ANDRE SCHMITZ, nas quais se
sustenta a inadmissibilidade do recurso especial, sob 0 argumento de que este visaria a
rediscussdo de matéria ja decidida, 0 que néo seria cabivel em sede de recurso especial (e-STJ,
fls. 444-447).

E o relatério.
VOTO

O actrddo recorrido versou sobre controvérsia relativa a rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de imével firmado entre as partes, especificamente quanto a
fixacdo do percentual de retencéo dos valores pagos pelo comprador. A Vigésima Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do Sul, por unanimidade, deu parcial
provimento a apelagdo interposta por Alameda das Flores SPE Incorporagtes Ltda., majorando o
percentual de retencdo de 10% para 25% dos valores pagos, mas afastando a possibilidade de
retencdo de encargos adicionais, como taxa de fruicdo, honorarios advocaticios e despesas
tributérias.

A decisdo fundamentou-se na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ), que
estabelece o limite de 25% como percentual maximo de retencdo em casos de desisténcia do
comprador, considerando que tal montante é suficiente para compensar as despesas suportadas
pela vendedora com o desfazimento do negdcio juridico, inclusive pela ocupacdo do imével pelo
comprador (fls. 310-311). O acérddo também afastou a aplicacdo retroativa da Lei 13.786/2018,
uma vez que o contrato foi celebrado em 2017, antes da vigéncia da referida norma (e-STJ, fls.
309-314).
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Alameda das Flores SPE Incorporacdes Ltda. opds embargos de declaracéo, alegando
omissdes e contradicdes no acorddo, especialmente quanto a possibilidade de retencdo de
encargos previstos contratualmente, como taxa de fruicdo, honorérios advocaticios e despesas
tributérias, aém da devolucdo parcelada dos valores pagos. Os embargos foram rejeitados, sob o
fundamento de inexisténcia de omissdo, obscuridade ou contradi¢do no julgado, entendendo-se
gue a pretensdo da embargante consistia em rediscutir matériaja decidida (e-STJ, fls. 345-350).

Diante disso, a recorrente interpds Recurso Especial, com fundamento no art. 105, 111,
“a e“c”, da Constituicéo Federal, alegando violagdo aos arts. 32-A, | eV, daLe n° 6.766/79;
67-A dalLei n°4.591/1964; 402, 409, 411, 421, parégrafo Unico, 421-A, 475, 884, 944, 1.196 €
1.204 do Cadigo Civil; e 1.022, 1, do Cédigo de Processo Civil. Sustentou que o acordéo violou
alegidacdo ao limitar a retencdo a 25% dos valores pagos, afastando a possibilidade de retencdo
de encargos previstos contratualmente, como taxa de fruicéo, honorérios advocaticios e despesas
tributérias, aém de ndo se manifestar sobre a devolucdo parcelada dos valores pagos (e-STJ, fls.
357-387).

O Recurso Especial foi admitido pela Terceira Vice-Presidéncia do Tribunal de Justica
do Estado do Rio Grande do Sul, que reconheceu a plausibilidade das alegacGes da recorrente,
especiamente quanto a possibilidade de retencéo de valores a titulo de taxa de frui¢éo, com base
na jurisprudéncia do STJ, que admite a cobranga de taxa de ocupagéo em casos de rescisao
contratual, sob pena de enriquecimento sem causa (e-STJ, fls. 462-466).

Inicialmente, quanto a alegada violagcdo ao artigo 1.022 do CPC/2015, o Tribunal de
origem fundamentou seu acordao nos seguintes termos:

“Diante disso, no ponto, deve ser parcialmente provido o recurso, para que
sgja reformada a sentenca ora apelada, autorizando-se a retencéo, por parte
da requerida, de 25% dos valores adimplidos, conforme a jurisprudéncia do
STJ arespeito do tema.

Acerca da questdo, cumpre observar que, conforme a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica, aplicada pelo Juizo a quo no caso concreto, o
percentual em questdo tem o conddo de compensar todas as despesas
suportadas pela requerida com o desfazimento do negdcio juridico, inclusive
com a ocupacao do bem pelo autor, ndo havendo falar na comulacdo com
descontos de outras espécies ou sob rubricas distintas.” (e-STJ, fl. 312)

E pacifico o entendimento do Superior Tribunal de Justica de que ndo ha omisso,
contradicdo ou obscuridade quando a matéria é resolvida de forma fundamentada, ainda que
contraria ao interesse da parte recorrente:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO CIVIL
PUBLICA - DECISAO MONOCRATICA QUE CONHECEU DO AGRAVO
PARA NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO
RECURSAL DA RE. 1. Violagdo aos artigos 489 e 1.022 do CPC nao
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configurada. Acérdao estadual que enfrentou todos 0s aspectos essenciais a
resolucdo da controvérsia de forma ampla e fundamentada, sem omissdo ou
obscuridade. Precedentes. (...) 4. Agravo interno desprovido.” (Agint no
AREsp n. 2.061.945/RJ, relator MINISTRO MARCO BUZZI, Quarta Turma,
julgado em 30/9/2024, DJe de 3/10/2024 - g. n.)

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. VIOLACAO DOS ARTS. 489
E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA. ENRIQUECIMENTO INDEVIDO.
PRESCRICAO. SUMULA 83 DO STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1.
O Tribunal recorrido se manifestou de forma expressa e coerente acerca de
todos os argumentos relevantes para fundamentar sua deciséo, ainda que
tenha concluido em sentido diametralmente oposto ao sustentado pela ora
agravante, situacao que afasta o argumento de violacéo dos arts. 489 e 1.022
do CPC. (...) 3. Agravo interno desprovido." (Agint no ARESp n. 2.652.456
IMG, relator MINISTRO RAUL ARAUJO, Quarta Turma, julgado em
23/9/2024, DJe de 1/10/2024 - g. n.)

Entretanto, no caso dos autos, embora o Tribunal de origem tenha afirmado que o
percentual de 25% de retencéo seria suficiente para cobrir todas as despesas suportadas, verifica
se gue a fundamentacdo foi genérica, sem enfrentar de forma individualizada os pontos
suscitados pela recorrente. Assim, impde-se o retorno dos autos a origem para andlise especifica
da possibilidade de cumulacdo da retencdo com taxa de fruicdo, honorarios advocaticios €
despesas tributéarias, bem como da devolucdo parcelada dos valores pagos, conforme
entendimento consolidado nesta Corte.

Quanto a cumulagdo, destaca-se que:

"a indenizacéo pelo tempo de fruicdo do imovel, configura-se como um custo
extraordinario que vai além daquele que naturalmente se espera quando se
trata de rescisdo contratual causada por uma das partes, o que justifica que a
contratante faca jus a cumulacdo da multa fixada na clausula penal com a
taxa de ocupacdo. A indenizacdo pelo tempo de utilizacdo do imovel tem
natureza juridica de aluguéis e se justifica pela vedacdo ao enriquecimento
sem causa. Por isso, a indenizacéo pelo tempo de fruicdo do bem deve basear-
se no valor de aluguel do imdvel em questdo e o promissario vendedor deve
receber pelo tempo de permanéncia do comprador desistente. Ndo merece
prosperar o entendimento de que o vendedor deve receber apenas um valor
fixo estabelecido na clausula penal compensatéria, independentemente da
quantidade de meses que o comprador usufruiu do imével, porquanto se
estaria violando a teoria da reparacéo integral do dano." (REsp 2.024.829
/SC, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado
em 7/3/2023, DJe de 10/3/2023)
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A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
ORDINARIA - DECISAO MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL DA PARTE ADVERSA. INSURGENCIA RECURSAL
DOS REUS. 1. "A indenizaco pelo tempo de fruicdo do imovel, configura-se
como um custo extraordinario que vai além daquele que naturalmente se
espera quando se trata de rescisdo contratual causada por uma das partes, o
que justifica que a contratante faca jus a cumulacdo da multa fixada na
clausula penal com a taxa de ocupacdo. A indenizacdo pelo tempo de
utilizacdo do imovel tem natureza juridica de aluguéis e se justifica pela
vedacgdo ao enriquecimento sem causa. Por isso, a indenizag&o pelo tempo de
fruicdo do bem deve basear-se no valor de aluguel do imovel em questéo e o
promissario vendedor deve receber pelo tempo de permanéncia do comprador
desistente. N&do merece prosperar 0 entendimento de que o vendedor deve
receber apenas um valor fixo estabelecido na clausula penal compensatoria,
independentemente da quantidade de meses que o comprador usufruiu do
imovel, porguanto se estaria violando a teoria da reparacao integral do dano”
(REsp n. 2.024.829/SC, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 7/3/2023, DJe de 10/3/2023.). 2. Agravo interno desprovido.
(Agint no AREsp n. 2.294.101/SC, relator Ministro MARCO BUZZI,
QUARTA TURMA, julgado em 30/10/2023, DJe de 3/11/2023.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CULPA DO
COMPRADOR. RETENCAO DE 25%. POSSIBILIDADE. INDENIZACAO
POR PERDAS E DANOS EM RAZAO DA FRUIGAO DO IMOVEL APOS
OCORRIDA A INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM A MULTA PREVISTA
EM CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE. NAO
PROVIDO. 1. A Segunda Secéo do STJ, por ocasido do julgamento do REsp
1.723.519 /SP, consolidou o entendimento de que, na rescisdao de contrato de
compra e venda de imovel, por desisténcia do comprador, anterior a Lel 13.786
/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de
retencéo, tal como definido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, por ser
montante adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas
gerais e do rompimento unilateral do contrato (REsp 1723519/SP, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Segunda Se¢do, julgado em 28/8/2019,
DJe 2/10/2019). 2. E viavel a cumulagdo da multa fixada na clausula penal
com a taxa de ocupacdo. Incidéncia da SUmula 83/STJ. 3. Agravo interno a
gue se nega provimento. (Agint no REsp n. 2.063.082/SP, relatora Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA TURMA, julgado em 4/3/2024, DJe
de 7/3/2024.)
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O entendimento adotado pelo Tribunal de origem diverge da jurisprudéncia desta Corte,
gue admite a cumulacéo da taxa de ocupacao/fruicdo com a retencéo, desde que o lote esteja
edificado, o que devera ser verificado pelo Tribunal de origem. Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. LOTE DE TERRENO URBANO. INADIMPLENCIA
DOS COMPRADORES. SUMULA N. 7 DO STJ. LOTE NAO EDIFICADO.
COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO. NAO CABIMENTO. RETENGCAO.
PERCENTUAL DE 25% DOS VALORES PAGOS. CONTRATO FIRMADO
ANTES DA LEI N. 13.786/08. VIABILIDADE. SUMULA N. 83 DO STJ. NAO
PROVIDO. 1."Incabivel a cobranca de taxa de fruicdo nas hipéteses em que o
objeto do contrato de promessa de compra e venda € um lote nédo edificado.
Precedentes” (Agint no REsp n. 1.934.702/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 15/8/2022, DJe de 17/8/2022). Incidéncia da
Simula n. 83 do STJ. 2. A Segunda Secdo do STJ, ao apreciar o REsp
1.723.519/SP (Relatora Ministra ISABEL GALLOTTI), reafirmou o
entendimento de que, nas hipéteses de rescisdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel por conveniéncia do comprador, ausente qual quer
peculiaridade na apreciacdo da razoabilidade da clausula penal contida nos
contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, deve prevalecer o percentual de
retencdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelo adquirente,
conforme anteriormente estabelecido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE
(Relator Ministro SSDNEI BENETI, DJe de 4.10.2012), por ser adequado e
suficiente para indenizar o construtor incorporador das despesas gerais
realizadas e do rompimento unilateral imotivado do contrato. Incidéncia da
Simula n. 83 do STJ. 3. Agravo interno a que se nega provimento." (Agint no
REsp n. 2.077.588/SP, relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Quarta
Turma, julgado em 4/3/2024, DJe de 7/3/2024 - sem grifo no original).

Quanto ao IPTU e as despesas condominiais, esta Corte entende que tais encargos sao
de responsabilidade do adquirente a partir da imisséo na posse, devendo o Tribunal de origem
verificar os periodos de inadimplemento para identificar o responsavel pelo pagamento. Nesse
sentido:

"CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CERCEAMENTO DE DEFESA. DISPOSTIVO LEGAL SEM
RELAQAO COM O TEMA. SUMULA N. 284/STF. ATRASO NA ENTREGA
DE LOTES URBANOS. APLICA(;AO DO CDC. ATRASO CONFIGURADO.
CULPA DO PROMITENTE VENDEDOR. SUMULA N. 7/STJ. RESTITUIC;AO
INTEGRAL E IMEDIATA. RESTITUIQAO DE VALORES PAGOS
REFERENTES A IPTU. HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ. 1.
O recurso especial ndo comporta conhecimento quanto a alegada violagdo do
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art. 369 do CC, visto que esse dispositivo ndo tem comando normativo apto a
amparar a tese recursal, pois deles ndo se infere nenhuma alusdo a
cerceamento de defesa. Incidéncia da Simula n. 284/STF. 2. O Tribunal de
origem indeferiu a prova pleiteada por ser suficiente a prova documental e por
ser irrelevante a conclusdo parcial das obras, considerando que nao
comprovada a emissao de termo de conclusdo, emitida pelo Poder Executivo
Municipal. Infirmar o entendimento do Tribunal de origem para concluir pela
imprescindibilidade da producéo de outras provas esbarraria na SUmula n. 7
/ISTJ. 3. Os argumentos utilizados pela parte recorrente para refutar a
aplicacéo do CDC e a culpa pelo desfazimento do negdcio somente poderiam
ter sua procedéncia verificada mediante o0 necessario reexame de matéria
faticoprobatéria e interpretacdo das clausulas contratuais, procedimentos
vedados a esta Corte, em razdo dos 6Obices das Simulas n. 5 e 7/STJ 4. A
responsabilidade pelo pagamento de taxa de fruicdo, IPTU e despesas
condominiais incide a partir da efetiva posse do imovel, sob pena de os
adquirentes terem que arcar com tais 6nus financeiros enguanto estéo
impossibilitados de usufruir do imével (Agint no AREsp n. 2.148.949/RJ,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de
11/4/2024). Agravo interno improvido." (Agint nos EDcl no AREsp n.
2.394.457/BA, relator Ministro HUMBERTO MARTINS, Terceira Turma,
julgado em 9/12/2024, DJEN de 12/12/2024 - sem grifo no original).

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AC;AO DE
INDENIZA(;AO. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. MORA. CASO
FORTUITO. SUMULA 7/STJ. DESPESAS CONDOMINIAIS E IPTU.
PERIODO ANTERIOR A IMISSAO NA POSSE. RESPONSABILIDADE DOS
PROMISSARIOS-VENDEDORES. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO. 1. Na hipotese, o Tribunal de origem ndo constatou a
ocorréncia de excludente de nexo de causalidade, apta a justificar o atraso na
entrega do imovel, pois configurado fortuito interno, inerente ao risco do
empreendimento. Incidéncia da Simula 7 do STJ. 2. Consoante a
jurisprudéncia desta Corte, a responsabilidade pelo pagamento das taxas
condominiais e do IPTU € encargo do adquirente apenas a partir da imisséo
na posse. Incidéncia da Simula 83 do STJ. 3. Agravo interno desprovido."
(Agint no AREsp n. 2.276.976/MG, relator Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, julgado em 21/8/2023, DJe de 25/8/2023 - sem grifo no original).

Logo, considerando que as matérias arguidas demandam reanalise fético-probatéria, o
gue é vedado na via estreita do recurso especial, nos termos da Sumula 7/STJ, impde-se o
retorno dos autos a origem para que as questbes sgjam reexaminadas a luz da jurisprudéncia
consolidada do Superior Tribunal de Justica.
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Ante 0 exposto, dou provimento ao Recurso Especial para determinar o retorno dos
autos a origem, a fim de que as matérias sgjam reanalisadas com base no entendimento adotado
por esta Corte.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 1.995.229 /| RS

Numero Registro: 2022/0096220-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
50007142120208210095 50112927720208210019 5011292772020821001950007142120208210095

Sessao Virtual de 14/10/2025 a 20/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI

AUTUAGAO

RECORRENTE : ALAMEDA DAS FLORES - SPE - INCORPORACOES LTDA
ADVOGADOS : MARCO TULIO MACHADO - PR025299
WAGNER BUTURE CARNEIRO - PR058269
RECORRIDO : FABIO ANDRE SCHMITZ
ADVOGADA : LICIANE INES SCHABARUM BELLIN - RS080304

INTERES. : ABACOBRASIL URBANIZADORA DE OBRAS LTDA.
ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA
TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 14/10/2025 a
20/10/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jo&o
Otavio de Noronha.
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Brasilia, 20 de outubro de 2025
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