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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2661015 - MS (2024/0204706-0)

RELATOR
AGRAVANTE
OUTRO NOME
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

. RIVIERA LOTEAMENTOS LTDA

: HEDGE DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA.

: LEONARDO FLORES SORGATTO - MS016258
THAISE SIQUEIRA SORGATTO - MS025441

. JOAO AUGUSTO RAMIRES DUARTE

: ROSEANE DUARTE VERA

: MURILO BARBOSA CESAR - MS011750

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
DEVOLUCAO DE VALORES. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. IPTU. RESPONSABILIDADE PELO
PAGAMENTO VIOLACAO APOS A RESCISAO CONTRATUAL. AOS
ARTS. 32 E 34 DO CTN. NAO OCORRENCIA. ART. 32-A DA LEI
6.766/79. INAPLICABILIDADE. CONTRATO ANTERIOR A LEI 13.786
/2018. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. ART. 884 DO CC. NAO
CONFIGURACAO. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE
COTEJO ANALITICO. SUMULAS 5, 7 E 83/STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E,
NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Trata-se de agravo em recurso especial interposto por HEDGE
DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA. contra decisao que inadmitiu
recurso especial em acdo de rescisdo contratual cumulada com
devolugcdo de valores, na qual se discute a responsabilidade pelo
pagamento do IPTU durante o periodo de posse, a aplicagdo do art.
32-A da Lei 6.766/79 e a configuragao de enriquecimento sem causa.
2. O objetivo recursal & decidir se (i) os compradores s&o
responsaveis pelo pagamento do IPTU durante o periodo de posse,
conforme os arts. 32 e 34 do CTN; (ii) é aplicavel o art. 32-A da Lei
6.766/79 a contrato firmado antes da vigéncia da Lei 13.786/2018; (iii)
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a decisao recorrida afronta o art. 884 do CC, ao permitir o
enriguecimento sem causa dos compradores; (iv) ha dissidio
jurisprudencial valido a justificar a reforma do acérdao recorrido.

3. A responsabilidade pelo pagamento do IPTU, em razdo de sua
natureza propter rem, recai sobre o proprietario do imoével apds a
rescisdo contratual, conforme entendimento do Tribunal de origem.
Alterar essa conclusao demandaria reexame de provas, vedado pela
Sumula 7/STJ.

4. O art. 32-A da Lei 6.766/79, incluido pela Lei 13.786/2018, nao se
aplica a contratos celebrados anteriormente a sua vigéncia, em
respeito ao principio da irretroatividade das leis. A decis&do recorrida
esta em consonancia com a jurisprudéncia do STJ, atraindo a
incidéncia da Sumula 83/STJ.

5. Nao se configura enriquecimento sem causa quando a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU é atribuida ao proprietario
do imoével apds a rescisao contratual, conforme entendimento do
Tribunal de origem. A pretensao de rediscutir essa conclusao esbarra
nos obices das Sumulas 5 e 7/STJ.

6. A auséncia de cotejo analitico entre os julgados confrontados e o
acordao recorrido inviabiliza o conhecimento do recurso especial pela
alinea cdo art. 105, Ill, da CF.

7. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e, nessa
extensio, nao provido.

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
Sesséao Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas |Ihe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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natureza propter rem, recai sobre o proprietario do imoével apds a
rescisdo contratual, conforme entendimento do Tribunal de origem.
Alterar essa conclusao demandaria reexame de provas, vedado pela
Sumula 7/STJ.

4. O art. 32-A da Lei 6.766/79, incluido pela Lei 13.786/2018, nao se
aplica a contratos celebrados anteriormente a sua vigéncia, em
respeito ao principio da irretroatividade das leis. A decis&do recorrida
esta em consonancia com a jurisprudéncia do STJ, atraindo a
incidéncia da Sumula 83/STJ.

5. Nao se configura enriquecimento sem causa quando a
responsabilidade pelo pagamento do IPTU é atribuida ao proprietario
do imoével apds a rescisao contratual, conforme entendimento do
Tribunal de origem. A pretensao de rediscutir essa conclusao esbarra
nos obices das Sumulas 5 e 7/STJ.

6. A auséncia de cotejo analitico entre os julgados confrontados e o
acordao recorrido inviabiliza o conhecimento do recurso especial pela
alinea cdo art. 105, Ill, da CF.

7. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e, nessa
extensio, nao provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por HEDGE
DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA. (HEDGE) contra decisdo que nao admitiu seu
apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, lll, alineas a e ¢, da Constituigao
Federal contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Mato Grosso
do Sul, assim ementado:

APELACOES CIVEIS - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - LOTE DE TERRENO
URBANO NAO EDIFICADO - RESCISAO POR CULPA DOS
COMPRADORES — PRELIMINAR DE NULIDADE DA SENTENCA -
AFASTADA — NAO CUMULACAO DAS ARRAS COM A CLAUSULA
PENAL COMPENSATORIA — TAXA DE FRUICAO - RETENCAO DE
IPTU — FORMA DE RESTITUICAO DOS VALORES - TERMO
INICIAL DOS JUROS — RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.

1. Se inexiste na inicial qualquer ponto acerca da comissdo de
corretagem, de modo que competiria a requerida aventar acerca da
necessdria deducdo em sede de reconvengdo, peca processual
especifica para sua derradeira pretensdo, ndo ha vicio na sentenca
que deixa de enfrentar o ponto, dada a sua obediéncia ao principio da
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adstricao ou congruéncia.

2. Como as arras possuem também o carater indenizatorio, descabe a
sua cumulacdo com a clausula penal compensatdria, em razdo da
proibicdo do bis in idem, pois haveria incidéncia de duas sangdes de
natureza indenizatdéria em razdo do mesmo fato, qual seja o
descumprimento integral do contrato. Entendimento em conformidade
com a orientagdo da Corte Superior no julgamento do Resp 1.617.652
/DF.

3. Tratando-se de contrato anterior a Lei 13.786, de 27/12/2018, que
alterou a Lei 6.766/79, descabe a sua aplicacdo na hipotese dos autos,
notadamente quanto ao cabimento da taxa de fruicdo e de fixacao do
percentual de 10% de retengdo (art. 32-A), em observédncia ao
principio da irretroatividade das leis que preserva o ato juridico perfeito
consubstanciado no contrato celebrado.

4. Sendo contrato anterior a Lei 13.786/2018, é indevida a incidéncia
de taxa de fruicdo atinente a lotes de terreno ndo edificados quando
inexiste a demonstracdao de proveito econémico proporcionado pelo
imovel, bem como ausentes evidéncias de que o vendedor tenha
deixado de auferir lucro em razdo da privagdo da posse do imovel.

5. Sendo anterior a Lei 13.786/18, com acerto a sentenca que reduz a
retencdo do montante adimplido a 20%, pois refere-se a percentual
dentro da proporcionalidade estabelecida pela jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica: Confira-se: “A jurisprudéncia desta Corte
consolidou-se no sentido da razoabilidade de retencdo dos
pagamentos realizados até a rescisdo operada entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento), de acordo com as
circunstancias do caso concreto” (Agint no Resp 1688214/DF).

6. Com a rescis&o contratual retorna-se ao status quo ante e, tratando-
se de IPTU, encargos que tém natureza propter rem, ndo ha falar em
retencdo/cobranca de valores, pois o imdvel pertence ao patriménio da
vendedora.

7. Deve ser fixado o transito em julgado como termo inicial dos juros
de mora incidentes sobre o montante a ser restituido aos
compradores, consoante precedente vinculativo da Corte Superior,
apreciado sob o rito dos recursos repetitivos: “Para os fins dos arts.
927 e 1.036 a 1.041 do CPC, fixa-se a seguinte tese: - Nos
compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores
a Lei 13.786/2018, em que é pleiteada a resolugdo do contrato por
iniciativa do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em
julgado da decisédo” (Resp 1740911/DF).

8. Recursos parcialmente providos. (e-STJ, fls. 232-243)

Os embargos de declaragao de HEDGE foram rejeitados (e-STJ, fls. 267-
271).

Nas razbdes do agravo, HEDGE apontou (1) inaplicabilidade da Sumula 7
/STJ, argumentando que a analise da questdo ndo demanda reexame de provas, mas
apenas a interpretacdo de dispositivos legais, especialmente os arts. 32 e 34 do
Cddigo Tributario Nacional e o art. 32-A da Lei 6.766/79; (2) inaplicabilidade da Sumula
5/STJ, sustentando que a controvérsia nao exige interpretacdo de clausulas
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contratuais, mas sim a aplicagao direta da legislagao federal; (3) existéncia de dissidio
jurisprudencial, indicando precedentes que reconhecem a responsabilidade do
comprador pelo pagamento do IPTU durante o periodo de posse; (4) violagdo ao artigo
884 do Cddigo Civil, ao permitir o enriquecimento sem causa dos compradores, que
usufruiram do imével sem arcar com os tributos devidos. (e-STJ, fl. 491 - 497).

Houve apresentacdo de contraminuta por JOAO AUGUSTO RAMIRES
DUARTE e ROSEANE DUARTE VERA (JOAO AUGUSTO e ROSEANE), defendendo
que o agravo nado merece provimento, pois a decisdo agravada aplicou corretamente
0s Obices das Sumulas 5 e 7 do STJ, além de ndo haver demonstragdo de dissidio
jurisprudencial valido (e-STJ, fls. 463-472).

E o relatorio.

VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
nao merece prosperar.

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com fundamento nas alineas ae ¢
do inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal, HEDGE apontou (1) violagdo dos
arts. 32 e 34 do Cdbdigo Tributario Nacional, ao afastar a responsabilidade dos
compradores pelo pagamento do IPTU durante o periodo de posse; (2) violagdo do
art. 32-A da Lei 6.766/79, que prevé a possibilidade de retencéo de tributos incidentes
sobre o imével em caso de rescisdo contratual por culpa do comprador; (3) afronta ao
art. 884 do Cadigo Civil, ao permitir o enriquecimento sem causa dos compradores; (4)
dissidio jurisprudencial, indicando precedentes que reconhecem a responsabilidade do
comprador pelo pagamento do IPTU durante o periodo de posse.(e-STJ, fls. 402-427).

Houve apresentacédo de contrarrazdées por JOAO AUGUSTO e ROSEANE,
defendendo que o recurso especial nao deve ser conhecido, pois a analise da matéria
demandaria reexame de provas, o que € vedado pela Sumula 7/STJ, além de nao
haver demonstracao valida de dissidio jurisprudencial (e-STJ, fls. 463-472).

De acordo com a moldura fatica dos autos, o caso cuida de uma agao de
rescisao contratual cumulada com pedido de restituicdo de valores pagos, ajuizada por
JOAO AUGUSTO e ROSEANE contra HEDGE. Narraram que, em 24/3/2012,
adquiriram lote de terreno mediante contrato de adesédo, com pagamento de entrada de
R$ 800,00 (oitocentos reais) e mais 186 parcelas mensais de R$ 419,99 (quatrocentos
e dezenove reais e noventa e nove centavos), totalizando R$ 78.918,14 (setenta e oito
mil, novecentos e dezoito reais e catorze centavos) (e-STJ, fl. 2). Afirmaram ter quitado
apenas 51 parcelas, além de valores relativos a IPTU e taxa de ocupagdo, sem jamais
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terem tomado posse do imével (e-STJ, fls. 2-3). Alegaram abusividade contratual, em
especial da clausula que previa a retencdo de 50% das quantias pagas em caso de
rescisdo, bem como a indevida cobranca de IPTU e taxa de ocupacao, porquanto nao
usufruiram do bem (e-STJ, fls. 3-4). Postularam a rescisdo do contrato, a devolugao
integral das parcelas com retengdo maxima de 10% a titulo indenizatério e a
concessao de tutela de urgéncia para suspender o contrato e impedir a inscricao de
seus nomes em cadastros restritivos (e-STJ, fls. 8-9).

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos. Reconheceu a resolugdo contratual por inadimplemento de JOAO AUGUSTO
e ROSEANE e determinou a restituicdo dos valores pagos, com retengcdo de 20% a
titulo de clausula penal, além da dedugdo de taxa de fruicdo (0,5% do valor do
contrato) e do IPTU (e-STJ, fls. 126-133). A clausula que fixava retengao de 50% foi
considerada abusiva e reduzida para 20%, em conformidade com a jurisprudéncia
desta Corte (e-STJ, fl. 129). O magistrado ainda determinou a perda do valor pago a
titulo de arras (R$ 800,00 — oitocentos reais), nos termos do art. 418 do Cédigo Civil, e
reputou legitima a cobranga de taxa de fruicdo e IPTU, haja vista que o imovel
permanecera a disposigdo dos compradores (e-STJ, fls. 130-132). Houve sucumbéncia
reciproca, com divisdo proporcional de custas e honorarios (e-STJ, fl. 133).

Ambas as partes opuseram embargos de declaragdo. HEDGE alegou
omissao quanto ao termo inicial dos juros de mora, defendendo sua incidéncia a partir
do transito em julgado (e-STJ, fl. 150). J& JOAO AUGUSTO e ROSEANE apontaram
julgamento extra petita, afirmando que a sentenga teria examinado a legalidade de
clausulas punitivas sem enfrentar a cumulatividade entre clausula penal, arras e taxa
de fruicdo, além de omissao quanto a devolugdo de valores pagos a titulo de
corretagem (e-STJ, fl. 150). O magistrado rejeitou ambos os aclaratérios, sob o
fundamento de que nao havia omissao ou extrapolagédo dos limites da lide, observando
que tampouco fora formulado pedido inicial de restituicdo de corretagem. Concluiu, por
fim, que os embargos néo se prestavam a rediscussdo do mérito (e-STJ, fls. 151-152).

No julgamento das apelagdes interpostas por ambas as partes, o Tribunal de
Justica do Mato Grosso do Sul reformou parcialmente a sentenga. O acérdao afastou a
possibilidade de cumulagdo de arras com clausula penal compensatoria, aplicando a
orientacdo desta Corte quanto a vedacgao do bis in idem (e-STJ, fl. 232). Excluiu a taxa
de fruigdo, porquanto o contrato foi celebrado antes da Lei n°® 13.786/2018, e fixou a
retencdo em 20% (e-STJ, fls. 233-240). Reconheceu, ainda, que, rescindido o contrato,
o imodvel retornou ao patriménio da vendedora, incumbindo-lhe a responsabilidade pelo
IPTU, dada a natureza propter rem (e-STJ, fl. 240). Definiu como termo inicial dos juros
de mora o transito em julgado (e-STJ, fl. 242), e ajustou a sucumbéncia para que cada
parte arcasse com 50% das despesas processuais e honorarios (e-STJ, fl. 243).

Contra esse acorddo HEDGE opds embargos de declaragédo, alegando
omissao quanto a responsabilidade pelo IPTU e buscando o prequestionamento de
dispositivos legais (e-STJ, fl. 268). O Tribunal rejeitou os embargos, sob o fundamento
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de que a questado ja havia sido enfrentada, sendo a insurgéncia mero inconformismo.
Ressaltou-se que os embargos de declaragdo néo se prestam a rediscussdo do mérito
nem ao simples fim de prequestionamento (e-STJ, fls. 268-270).

Na sequéncia, HEDGE interpbs recurso especial, sustentando violagao dos
arts. 32 e 34 do CTN e do art. 32-A da Lei n° 6.766/79. Alegou que os compradores
deveriam arcar com o IPTU durante o periodo de posse do imovel (e-STJ, fls. 403-
404), e que o acordao recorrido contrariou a legislagao tributaria e jurisprudéncia desta
Corte, além de desconsiderar clausula contratual que atribuia a obrigagdo aos
adquirentes (e-STJ, fls. 409-410). Invocou divergéncia jurisprudencial, apresentando
precedentes que reconhecem a responsabilidade do comprador pelo IPTU enquanto
na posse (e-STJ, fls. 417-418), e requereu a reforma do julgado (e-STJ, fl. 427).

Em contrarrazées, JOAO AUGUSTO e ROSEANE defenderam a
manuteng¢ao do acérdao recorrido. Alegaram que nao se poderia conhecer do recurso
especial, pois a matéria exigiria reexame de provas, o que encontra dbice nas Sumulas
7 e 83 do STJ (e-STJ, fls. 465-467). Afirmaram que jamais estiveram na posse do
imével e que, com a rescisdo, o bem retornou ao patriménio da HEDGE, responsavel
pelo IPTU em razdo da natureza propter rem (e-STJ, fls. 469-470). Requereram, ao
final, 0 ndo conhecimento ou o desprovimento do apelo (e-STJ, fl. 471).

Com a inadmissao do recurso especial, HEDGE interpés agravo em recurso
especial, sustentando que a decisdo agravada aplicara indevidamente as Sumulas 5 e
7 do STJ (e-STJ, fl. 491). Afirmou que a controvérsia ndo demandava interpretagcédo de
clausulas contratuais nem reexame probatorio, mas apenas aplicagdo da legislagao
federal (e-STJ, fls. 492-493). Reiterou a tese de que os compradores deveriam arcar
com o IPTU durante o periodo de posse, a luz dos arts. 32 e 34 do CTN e 32-A da Lei
n°® 6.766/79 (e-STJ, fl. 494). Requereu, ao final, o provimento do agravo, a admiss&o do
recurso especial e seu julgamento por esta Corte (e-STJ, fl. 497).

O objetivo recursal é decidir se (i) é aplicavel a Sumula 7/STJ ao caso,
considerando que a controvérsia envolve apenas a interpretagao de dispositivos legais;
(i) os compradores sao responsaveis pelo pagamento do IPTU durante o periodo de
posse, conforme os arts. 32 e 34 do CTN e o art. 32-A da Lei 6.766/79; (iii) a decisao
recorrida afronta ao art. 884 do Cadigo Civil, ao permitir o enriquecimento sem causa
dos compradores; (iv) ha dissidio jurisprudencial valido a justificar a reforma do
acordéo recorrido.

(1) Violacéo dos arts. 32 e 34 do Cadigo Tributario Nacional

HEDGE argumentou que o Tribunal de Justica do Estado do Mato Grosso
do Sul afastou indevidamente a responsabilidade dos compradores, JOAO JOAO
AUGUSTO e ROSEANE, pelo pagamento do IPTU durante o periodo de posse do
imovel. Segundo HEDGE, os arts. 32 e 34 do CTN estabelecem que o sujeito passivo
do IPTU é o proprietario, o titular do dominio util ou o possuidor do imével a qualquer
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titulo. No caso, HEDGE sustentou que, mesmo sem a efetiva ocupacao do imoével
pelos compradores, o bem estava a disposigéo deles, o que configuraria posse juridica.
Assim, a responsabilidade pelo pagamento do IPTU deveria recair sobre os
compradores, conforme a legislagao tributaria, uma vez que a posse do imével foi
transferida contratualmente.

No tocante a alegada violagdo dos arts. 32 e 34 do Cddigo Tributario
Nacional, ndo assiste razdo a HEDGE. O Tribunal de Justica do Mato Grosso do Sul,
ao apreciar a controvérsia, concluiu que, rescindido o contrato, o imodvel retornou ao
patriménio da vendedora, de modo que a responsabilidade pelo IPTU incumbia
a HEDGE, em razao da natureza propter rem do tributo (e-STJ, fl. 240). Alterar essa
premissa demandaria reexame do conjunto fatico-probatorio dos autos, providéncia
vedada em recurso especial pela Sumula 7/STJ.

Confira-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE DANOS MORAIS E ESTETICOS. CIRURGIA ESTETICA. ERRO
MEDICO CONSTATADO . REEXAME DAS CONCLUSOES
ORIGINARIAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. QUANTUM
INDENIZATORIO . REVISAO. OBICE DA SUMULA 7/STJ.
REVALORACAO DA PROVA. AFASTAMENTO . HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS. REVISAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO . 1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior,
ndo ha como afastar as premissas faticas e probatérias estabelecidas
pelas insténcias ordindrias, soberanas em sua analise, pois, na via
estreita do recurso especial, a incursdo em tais elementos esbarraria
no ébice do enunciado 7 da Sumula do Superior Tribunal de Justiga. 2.
A pretensdo recursal é de alterar as conclusbes sobre os fatos e
provas do processo, para alcangar resultado favordvel na demanda .
Isso nada mais é do que o revolvimento do que ja foi soberanamente
julgado pelas instancias ordindrias. O Superior Tribunal de Justica,
pela via extraordinaria do recurso especial, ndo é fterceira instancia
revisora e, portanto, ndo pode rejulgar a prova, como quer o
agravante. As alegacbes de ofensa a lei federal, no caso, atreladas a
essa descabida pretensao, encontram obice intransponivel na Sumula
7/STJ. 3. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp 2.202.903/DF, Relator.. MARCO AURELIO
BELLIZZE, Data de Julgamento: 3/4/2023, T3 - TERCEIRA TURMA,
Data de Publicagédo: DJe 10/4/2023 — sem destaques no original).

Desse modo, fica configurada a incidéncia do enunciado sumular,
circunstancia suficiente para afastar o conhecimento da insurgéncia.

(2) Violacédo do art. 32-A da Lei 6.766/79

HEDGE alegou que o Tribunal desconsiderou a previsdo legal contida no
art. 32-A da Lei 6.766/79, que permite a retencao de tributos incidentes sobre o imével
em caso de rescisao contratual por culpa do comprador. Argumentou que, como 0s
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compradores deram causa a rescisao contratual por inadimpléncia, seria legitima a
retengdo dos valores pagos a titulo de IPTU, uma vez que esses tributos foram
suportados pela vendedora durante o periodo em que o imével esteve a disposi¢ao dos
compradores. Para HEDGE, a decisdo do Tribunal, ao afastar essa possibilidade,
contrariou expressamente a norma legal que regula a matéria.

No entanto, ndo prospera a pretensdo. O Tribunal local consignou
expressamente que o contrato foi celebrado em 24/3/2012, antes da vigéncia da Lei n°
13.786/2018, a qual incluiu o referido artigo na Lei de Parcelamento do Solo Urbano, e
que, por isso, nao seria possivel aplicar suas disposi¢cdes ao caso, sob pena de afronta
ao principio da irretroatividade das leis (e-STJ, fls. 239-240). Rever tal entendimento,
como pretende a recorrente, exigiria interpretacdo de clausulas contratuais e incursao
no acervo probatorio, o que encontra dbice nas Sumulas 5 e 7/STJ.

Ressalte-se, ainda, que a decisao recorrida guarda plena conformidade com
a jurisprudéncia desta Corte quanto a inaplicabilidade da Lei n° 13.786/2018 a
contratos firmados anteriormente, incidindo, também aqui, a Sumula 83/STJ.

Confiram-se:

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE DISTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL POR INICIATIVA DA COMPRADORA
AUSENCIA DE INTERESSE DE AGIR. FALTA DE IMPUGNACAO
DOS FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO. SUMULA N.¢
283 DO STF, POR ANALOGIA . REALIZACAO DO LEILAO DA
UNIDADE. AFASTAMENTO DO DIREITO DA ADQUIRENTE DE
RECEBER OS VALORES PAGOS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N¢
543 DO STJ . DISPOSICOES DA LEI N.° 13.786/18.
IRRETROATIVIDADE . DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO
NAO PROVIDO. 1. Trata-se de acdo de distrato de promessa de
compra e venda de imovel cumulada com restituicdo das quantias
pagas, cuja alegacdo de auséncia de interesse de agir da autora foi
afastada pelo Tribunal estadual, ao entendimento de que a sistematica
da venda do imovel por leilédo extrajudicial, nos termos do que dispbe o
art. 63, § 1° da Lei de Incorporagées Imobiliarias, ndo € aplicavel ao
caso.Ocorre que esse fundamento nao foi objeto de impugnacgao,
especifica, nas razbes do recurso especial, incidindo, a hipdtese, o
obice da Sumula n.° 283 do STF, por analogia. 2 . Segundo a
jurisprudéncia desta Corte Superior, a realizagdo de leildo extrajudicial
do bem néo isenta a empresa de restituir, total ou parcialmente, os
valores pagos pelos compradores, a depender de quem deu causa a
rescisgo contratual, nos termos da Sumula n.° 543 do STJ.
Precedentes. 3 . As disposigcbes da Lei n.° 13.786/2018, no que se
refere a devolugdo dos valores pagos e ao percentual a ser retido pelo
fornecedor em caso de rescisdo contratual, por iniciativa do
consumidor, s&do inaplicaveis aos contratos celebrados anteriormente a
sua vigéncia. 4 . Agravo interno n&o provido.

(AgInt no REsp 1.950.133/SP, de minha relatoria, Julgamento: 8/4/2024
, TERCEIRA TURMA, DJe 11/4/2024 — sem destaques no original).
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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 FRUICAO
DO IMOVEL APOS OCORRIDA A INADIMPLENCIA. CUMULAGCAO
COM A MULTA PREVISTA EM CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA . POSSIBILIDADE. NAO PROVIDO. 1. A Segunda
Segdo do STJ, por ocasido do julgamento do REsp 1 .723.519/SP,
consolidou o entendimento de que, na rescisao de contrato de compra
e venda de imdvel, por desisténcia do comprador, anterior a Lei 13.786
/2018, deve prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento)
de retencgdo, 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
Secdo, julgado em 28/8/2019, DJe 2/10/2019). 2. E vidvel a cumulacdo
da multa fixada na clausula penal com a taxa de ocupacéo . Incidéncia
da Sumula 83/STJ. 3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 2.063.082/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Julgamento: 4/3/2024, QUARTA TURMA, DJe 7/3/2024 —

sem destaques no original)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO . INICIATIVA DO COMPRADOR. RETENCAO.
ACORDAO  RECORRIDO EM  CONSONANCIA  COM
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N . 83/STJ.
HONORARIOS. SUCUMBENCIA RECIPROCA. REVISAO . NAO
CABIMENTO. DECISAO MANTIDA. 1. "A Segunda Seg&o do STJ, no
Jjulgamento do REsp n . 1.723.519/SP (28.8 .2019), de relatoria da
Ministra ISABEL GALLOTTI, firmou o entendimento no sentido de que,
nos contratos firmados antes da Lei n. 13.786/2018, deve prevalecer o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retengdo, definido
anteriormente no julgamento dos EAg n. 1 .138.183/PE, por ser
adequado e suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais
e do rompimento unilateral do contrato”

(Agint nos EDcl no Agint no AREsp 1822832/RJ, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 22/02/2022, DJe
03/03/2022). 2 . Inadmissivel o recurso especial quando o
entendimento adotado pelo Tribunal de origem coincide com a
jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ). 3. Ademais, "a discusséo a
respeito do percentual em que cada litigante foi vencido ou vencedor
ou da existéncia ou inexisténcia de sucumbéncia reciproca ou minima
implica reexame de fatos e provas, vedado em recurso especial, nos
termos da Sumulan . 7 do STJ"

(Agint no AREsp n. 1.968.888/MS, Relator Ministro MOURA RIBEIRO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 6/3/2023, DJe de 9/3/2023) . 4.
Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no AREsp 2.457.522/RJ, Relator.: Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Julgamento: 19/3/2024, QUARTA TURMA, DJe 21/3/2024

— sem destaques no original)
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Impde-se reconhecer a barreira sumular como impeditiva da admissao do
presente recurso.

(3) Afronta ao art. 884 do Cdédigo Civil

HEDGE sustentou que a decisao recorrida violou o principio que veda o
enriquecimento sem causa, previsto no art. 884 do Codigo Civil. Argumentou que, ao
determinar a devolugdo integral dos valores pagos pelos compradores, sem permitir a
retencao de valores correspondentes ao IPTU e a taxa de fruicdo, o Tribunal beneficiou
indevidamente os compradores, que usufruiram do imovel sem arcar com 0s encargos
tributarios e contratuais. Para HEDGE, essa situagdo configura enriquecimento sem
causa, uma vez que a vendedora foi obrigada a suportar os custos do IPTU e da
manutencdo do imdével, enquanto os compradores se eximiram de suas obrigagcdes
contratuais e legais.

No que concerne a suposta afronta ao art. 884 do Cddigo Civil, igualmente
nao prospera a insurgéncia. O Tribunal de origem, ao afastar a retengcao de valores a
titulo de IPTU, expressamente consignou que o encargo possui natureza propter rem e
que, diante da resolugéo do contrato, incumbiria a vendedora arcar com tais valores,
nao sendo cabivel imputa-los aos compradores (e-STJ, fl. 240). Pretender a reforma
desse entendimento sob a alegacédo de enriquecimento sem causa dos recorridos
importa rediscutir premissas faticas fixadas soberanamente pela Corte estadual, o que
esbarra no 6bice da Sumula 7/STJ.

Cabe ressaltar que o Superior Tribunal de Justica ndo funciona como uma
terceira instancia revisora, mas sim como Corte destinada a uniformizacdo da
interpretacéo da legislagao federal infraconstitucional.

Veja-se:

[...] 4. Decidida a demanda com andlise do contrato e das provas dos
autos, ndo ha como chegar a concluséo diversa, porquanto o STJ ndo
é terceira instancia revisora. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 desta Corte.
5. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgIint no AREsp: 1343618 PR 2018/0202503-6, Relator.: MARIA
ISABEL GALLOTTI, Data de Julgamento: 5/6/2023, T4 - QUARTA
TURMA, Data de Publicacdo: DJe 9/6/2023 — sem destaques no
original).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE DISTRIBUICAO. RESCISAO. ACAO
INDENIZATORIA . CUMPRIMENTO DE SENTENCA. VIOLACOES DE
LElI FEDERAL. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211
/STJ . REVISAO DAS CONCLUSOES DO ACORDAO RECORRIDO.
STJ NAO E TERCEIRA INSTANCIA REVISORA. INCIDENCIA DAS
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. JULGADOS DESTA CORTE NESSE
SENTIDO . 1. Nao decididas pelo acérddo objeto do especial as
matérias referentes aos dispositivos tido como violados, ressente-se o
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recurso do necessario prequestionamento. Sumulas 211/STJ. 2 .
Decidida a demanda com anélise do contrato e das provas dos autos,
ndo ha como chegar a conclus&o diversa, porquanto o STJ ndo é
terceira instancia revisora. Incidéncia das Sumulas 5 e 7 desta Corte.
3. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp: 1704461 SP 2020/0118226-7, Relator.: Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento: 16/5/2022, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 18/5/2022 — sem
destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE DANOS MORAIS E ESTETICOS. CIRURGIA ESTETICA. ERRO
MEDICO CONSTATADO . REEXAME DAS CONCLUSOES
ORIGINARIAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. QUANTUM
INDENIZATORIO . REVISAO. OBICE DA SUMULA 7/STJ.
REVALORACAO DA PROVA. AFASTAMENTO . HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS. REVISAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO
IMPROVIDO . 1. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior,
ndo ha como afastar as premissas faticas e probatérias estabelecidas
pelas insténcias ordindrias, soberanas em sua analise, pois, na via
estreita do recurso especial, a incursao em tais elementos esbarraria
no ébice do enunciado 7 da Sumula do Superior Tribunal de Justiga. 2.
A pretensdo recursal é de alterar as conclusbes sobre os fatos e
provas do processo, para alcangar resultado favordvel na demanda .
Isso nada mais é do que o revolvimento do que ja foi soberanamente
julgado pelas instancias ordindrias. O Superior Tribunal de Justica,
pela via extraordinaria do recurso especial, ndo é fterceira instancia
revisora e, portanto, ndo pode rejulgar a prova, como quer o agravante.
As alegacbes de ofensa a lei federal, no caso, atreladas a essa
descabida pretensdo, encontram Obice intransponivel na Sumula 7
/STJ. 3. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp: 2202903 DF 2022/0279336-4, Relator.. MARCO
AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento: 3/4/2023, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagdao: DJe 10/4/2023 - sem destaques no
original)

A pretensdo recursal esbarra frontalmente na sumula aplicavel,
circunstancia que inviabiliza o seu conhecimento.

(4) Dissidio jurisprudencial

HEDGE apontou a existéncia de precedentes jurisprudenciais que
reconhecem a responsabilidade do comprador pelo pagamento do IPTU durante o
periodo de posse do imével. Citou decisbes de outros tribunais que aplicaram os
artigos 32 e 34 do CTN para atribuir ao comprador a obrigagéo de arcar com o IPTU,
mesmo em casos de rescisao contratual. Argumentou que o acérdao recorrido divergiu
desses precedentes, ao afastar a responsabilidade dos compradores pelo pagamento
do tributo, e que essa divergéncia justifica a intervengdo do Superior Tribunal de
Justica para uniformizar a interpretagao da legislacao federal.
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Nao obstante, verifica-se que ndo houve demonstragcdo adequada de
divergéncia, nos moldes exigidos pelos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255 do RISTJ.
HEDGE limitou-se a transcrever ementas sem promover cotejo analitico capaz de
evidenciar a similitude fatica entre os julgados confrontados e o acérdao recorrido.
Assim, ndo se caracteriza a divergéncia apta a ensejar o conhecimento do recurso
especial pela alinea c.

Neste sentido, observe-se:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA CARACTERIZADORA DO
DISSENSO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE COTEJO
ANALITICO ENTRE OS JULGADOS. RECURSO ESPECIAL NAO
CONHECIDO . AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO. 1. No caso,
inexistente a necessaria similitude fatica e identidade juridica entre o
acordao recorrido e aqueles apontados como paradigmas. Além disso,
o recorrente ndo procedeu ao necessdrio confronto analitico entre os
Jjulgados, nos termos dos arts . 1.029, § 1°, do Cédigo de Processo Civil
/2015 e 255, § 1° do Regimento Interno do Superior Tribunal de
Justica ? RISTJ, se limitando a transcrever os acérdios,
contrariamente a determinagdo contida no § 2° do art. 255 do
Regimento Interno do STJ. Recurso especial ndo conhecido . Decisdo
mantida. 2. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 1.912.912/RJ, Relator.: Ministro JOEL ILAN
PACIORNIK, Julgamento: 8/2/2022, QUINTA TURMA, DJe 14/2/2022
— sem destaques no original).

Em tais condi¢des, ndo poderia prevalecer a pretensao recursal.

Nessas condigbes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial e, nessa extensdo NEGAR-LHE PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de JOAO AUGUSTO e ROSEANE, limitados a 20%, nos termos do art. 85, §
11, do NCPC.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposicdo de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacao as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, § 2°, ambos do
CPC.
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Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : RIVIERA LOTEAMENTOS LTDA

OUTRO
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ADVOGADOS : LEONARDO FLORES SORGATTO - MS016258
THAISE SIQUEIRA SORGATTO - MS025441

AGRAVADO : JOAO AUGUSTO RAMIRES DUARTE

AGRAVADO : ROSEANE DUARTE VERA

ADVOGADO : MURILO BARBOSA CESAR - MS011750

' HEDGE DESENVOLVIMENTO URBANO LTDA.

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 13 de outubro de 2025
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