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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2765292 - GO(2024/0363064-1)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : FX LOTEAMENTO DE IMOVEIS LTDA

ADVOGADO : HENRY LANDDER THOMAZ GOMES - DF038012

AGRAVADO : GABRIELLE ALVES VELOSO

AGRAVADO : SHELDON DOS SANTOS ROCHA

ADVOGADO : RODOLFO CHIQUINI DA SILVA - SP300537
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE QUANTIA PAGA; CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE LOTE. PERCENTUAL DE RETENCAO E TAXA DE
FRUICAO EM LOTE NAO EDIFICADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E,
NESSE EXTENSAO, DAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial pela incidéncia das Simulas n. 83 e n. 7 do STJ.

2. A controvérsia envolve acdo de rescisdo contratual c¢/c devolugdo de quantia
paga em contrato de compra e venda de lote, com pedido de restituicdo de 90%
dos valores.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido, rescindiu o
contrato, determinou a restituicdo de 90% com correcao pelo INPC desde a
interposicao e juros de 1% ao més desde a citagdo, e fixou honorarios em 10%
sobre a condenacao.

4. A Corte de origem reformou em parte: manteve a retencdo de 10%, afastou a
deducdo de IPTU e condominio por falta de prova, fixou correcdo desde cada
desembolso e juros a partir do transito em julgado.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se, a luz do art. 67-A, II, § 1°, da
Lei n. 4.591/1964, ¢ devida a clausula penal com retencdo de até¢ 25% dos valores
pagos em contrato firmado sob a Lei n. 13.786/2018; (i1) saber se, conforme o
art. 67 -A, § 2°, 111, da Lei n. 4.591/1964, incide taxa de fruicdo de 0,5% ao més
pela disponibilidade de lote, independentemente de edificacdo; e (ii1) saber se ha
divergéncia jurisprudencial sobre o percentual de retencdo e a taxa de fruicao apta
a amparar o conhecimento do especial.

I11. RAZOES DE DECIDIR
6. A orientacdo do STJ admite, como padriao-base, a retengdo de 25% dos valores
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pagos na desisténcia imotivada do comprador, sem necessidade de reexame
probatorio, devendo a reducdo ocorrer apenas com circunstancias especificas ndo
verificadas no

caso. 7. De acordo
com a jurisprudéncia do STJ, a taxa de frui¢do ¢ indevida em lote ndo edificado
por auséncia de uso e proveito econdmico, € seu reconhecimento demandaria
reavaliagdo fatico-probatdria. Incidem, no ponto, as Sumulas n. 7 e 83 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e, nesse extensdo, dar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se o art. 67-A, II, § 1°, da Lei n. 4.591/1964 para
fixar, como padrao-base, a reten¢ao de 25% dos valores pagos nas hipoteses de
desisténcia imotivada do comprador. 2. Incidem a Stimula n. 7 do STJ e a Simula
n. 83 do STJ para afastar a cobranga de taxa de fruicdo em lote ndo edificado por
exigir prova de uso e proveito econémico.”

Dispositivos relevantes citados.: Lei n. 4.591/1964, arts. 67-A § 1°, 11, § 2°, III; CF,
art. 105 Il a, ¢

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, AREsp n. 2966142/MS, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/11/2025; STJ,
AREsp n. 2348695/RN, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 23/9/2024; STJ, Agint no Agint no AREsp n. 2.257.915/CE, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 17/8/2023; STJ, Aglnt no
AREsp n. 2.224.390/MS, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 29/4/2024; STJ, REsp n. 2106548/SP, relatora Ministra Nancy
Andrini, Terceira Turma, julgado em 3/9/2025; STJ, Simulas n. 7, 83

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em
Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso e, nessa parte dar-lhe provimento, nos termos do voto do
Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 10 de marc¢o de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE QUANTIA PAGA; CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE LOTE. PERCENTUAL DE RETENCAO E TAXA DE
FRUICAO EM LOTE NAO EDIFICADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E,
NESSE EXTENSAO, DAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial pela incidéncia das Simulas n. 83 e n. 7 do STJ.

2. A controvérsia envolve acdo de rescisdo contratual c¢/c devolugdo de quantia
paga em contrato de compra e venda de lote, com pedido de restituicdo de 90%
dos valores.

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido, rescindiu o
contrato, determinou a restituicdo de 90% com correcao pelo INPC desde a
interposicao e juros de 1% ao més desde a citagdo, e fixou honorarios em 10%
sobre a condenacao.

4. A Corte de origem reformou em parte: manteve a retencdo de 10%, afastou a
deducdo de IPTU e condominio por falta de prova, fixou correcdo desde cada
desembolso e juros a partir do transito em julgado.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se, a luz do art. 67-A, II, § 1°, da
Lei n. 4.591/1964, ¢ devida a clausula penal com retencdo de até¢ 25% dos valores
pagos em contrato firmado sob a Lei n. 13.786/2018; (i1) saber se, conforme o
art. 67 -A, § 2°, 111, da Lei n. 4.591/1964, incide taxa de fruicdo de 0,5% ao més
pela disponibilidade de lote, independentemente de edificacdo; e (ii1) saber se ha
divergéncia jurisprudencial sobre o percentual de retencdo e a taxa de fruicao apta
a amparar o conhecimento do especial.

I11. RAZOES DE DECIDIR
6. A orientacdo do STJ admite, como padriao-base, a retengdo de 25% dos valores
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pagos na desisténcia imotivada do comprador, sem necessidade de reexame
probatorio, devendo a reducdo ocorrer apenas com circunstancias especificas ndo
verificadas no

caso. 7. De acordo
com a jurisprudéncia do STJ, a taxa de frui¢do ¢ indevida em lote ndo edificado
por auséncia de uso e proveito econdmico, € seu reconhecimento demandaria
reavaliagdo fatico-probatdria. Incidem, no ponto, as Sumulas n. 7 e 83 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e, nesse extensdo, dar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se o art. 67-A, II, § 1°, da Lei n. 4.591/1964 para
fixar, como padrao-base, a reten¢ao de 25% dos valores pagos nas hipoteses de
desisténcia imotivada do comprador. 2. Incidem a Stimula n. 7 do STJ e a Simula
n. 83 do STJ para afastar a cobranga de taxa de fruicdo em lote ndo edificado por
exigir prova de uso e proveito econémico.”

Dispositivos relevantes citados.: Lei n. 4.591/1964, arts. 67-A § 1°, 11, § 2°, III; CF,
art. 105 Il a, ¢

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, AREsp n. 2966142/MS, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/11/2025; STJ,
AREsp n. 2348695/RN, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
julgado em 23/9/2024; STJ, Agint no Agint no AREsp n. 2.257.915/CE, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 17/8/2023; STJ, Aglnt no
AREsp n. 2.224.390/MS, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,

julgado em 29/4/2024; STJ, REsp n. 2106548/SP, relatora Ministra Nancy
Andrini, Terceira Turma, julgado em 3/9/2025; STJ, Simulas n. 7, 83

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por FX
LOTEAMENTO DE IMOVEIS LTDA contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial com fundamento pela incidéncia da Sumula n. 83 do STJ e da Sumula n. 7
do STJ (fls. 330-332).

Alega o agravante que os pressupostos de admissibilidade do recurso
especial foram atendidos.

Na contraminuta, a parte agravada aduz que o agravo ndao merece
processamento por pretender reexame de provas e por estar o acordao recorrido em

consonancia com a jurisprudéncia do STJ, requer a manuten¢do da decisdo de

Documento eletronico VDA54609104 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 02/03/2026 19:56:15
Codigo de Controle do Documento: 439d403a-90a9-43d9-8877-b8e07ba2eld8



inadmissibilidade e o ndao provimento do agravo, além de afirmar caréter
protelatorio do recurso (fls. 349-354).

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, II1, a e ¢,
da Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Goias
em apelagdo civel e recurso adesivo nos autos de a¢do de rescisdo contratual c/c
devolugdo de quantia paga.

O julgado foi assim ementado (fls. 254-260):

EMENTA: APELACAO CIVEL. RECURSO ADESIVO. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. DESISTENCIA DO COMPRADOR. RETENCAO DE 10% DOS
VALORES PAGOS. IPTU E DESPESAS CONDOMINIAIS. AUSENCIA DE
COMPROVACAO. TERMO INICIAL DE CORRECAO MONETARIA.
DESEMBOLSO. JUROS DE MORA. TRANSITO EM JULGADO. SENTENCA
REFORMADA EM PARTE.

1. E admissivel a retencdo de valores no patamar de 10% sobre as parcelas
pagas, tendo em vista o entendimento do Superior Tribunal de justica e desta Corte,
que admite a varia¢ao do percentual entre 10% e 25%, a depender das circunstancias
do caso concreto.

2. Nao ha comprovacdo de que a parte vendedora arcou com o pagamento de
IPTU e despesas condominiais, razao pela qual a sentenca que reconheceu ser
incabivel a retencao desses valores, deve ser mantida.

3. Os juros moratérios, nos casos de devolucdo de valores decorrentes de
resolucdo de compromisso de compra e venda por iniciativa do promitente
comprador, devem incidir a partir do transito em julgado da decisdo e ndo da
citacdo, uma vez que inexiste mora do promitente vendedor a ensejar a incidéncia
dos juros desde a citagao.

4. Quanto a atualizacdo monetaria sobre o valor a ser restituido, consoante a
jurisprudéncia hodierna, esta deve incidir a partir do respectivo desembolso de cada
parcela, e ndo do transito em julgado da sentenga.

APELACAO CIVEL CONHECIDA E PROVIDA EM PARTE. RECURSO
ADESIVO CONHECIDO E PROVIDO.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (fl. 281).
No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,

violacao dos seguintes artigos:
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a) 67-A, inciso II, § 1°, da Lei n. 4.591/1964, porque a clausula penal de
até 25% independe da comprovagdo de prejuizo e o acorddao, ao manter a retencao
em 10%, teria afastado indevidamente a aplicagdo do parametro legal que autoriza
retencao de até 25%, porquanto o contrato foi firmado sob a Lei n. 13.786/2018;

b) 67-A, §2°, 111, da Lei n. 4.591/1964, visto que a taxa de fruicao de
0,5% ao més deveria incidir pela disponibilidade do lote ao adquirente,
independentemente de edificagdo, e o acorddo teria feito distingdo ndo prevista em
lei, afastando a deducao da fruicao.

Sustenta que o Tribunal de origem ao decidir que a retencdo deve ser
limitada a 10% e que ¢ indevida a taxa de fruicdo em lote ndo edificado divergiu
do entendimento do STJ no Aglnt no AREsp n. 1.894.635/RJ e no Agint no Agint
no AREsp n. 2.257.915/CE, bem como de julgados do TISP (Apelagdes 1007138-
37.2022.8.26.0161 ¢ 1001383-78.2020.8.26.0136).

Requer o provimento do recurso para reforme o acorddo recorrido, para
que se autorize a retengao de 25% das parcelas pagas e se reconheca a incidéncia
da taxa de fruicao de 0,5% ao més independentemente de edificacdo no lote.

Nas contrarrazdes, a parte recorrida aduz que o recurso pretende
reexame de provas, que o acordao esta alinhado a jurisprudéncia do STJ no
intervalo de 10% a 25% de retencdo e que a frui¢do ¢ indevida sem uso do lote,
requer o nao conhecimento ou o desprovimento do especial (fls. 318-325).

E o relatorio.

VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo contratual c/c devolucao
de quantia paga em que a parte autora pleiteou a rescisdo do contrato de compra e
venda de lote e a restituicdo de 90% dos valores pagos, com correcdo monetaria e

juros.
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Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou procedentes os pedidos,
declarou a rescisdo do contrato, condenou a restituigdo de 90% dos valores pagos
com corre¢cdo monetaria pelo INPC desde a interposi¢ao da acdo e juros de 1% ao
més desde a citacdo. Os honorarios advocaticios foram fixados em 10% sobre o
valor da condenacao.

A Corte estadual reformou em parte a sentenga. Manteve a retencao de
10% das parcelas pagas e a impossibilidade de deduzir IPTU e condominio por
falta de prova, fixou a corre¢do monetaria desde cada desembolso e os juros
moratorios a partir do transito em julgado, deixando de majorar honorarios.

I - Art. 67-A, inciso I1, § 1°, da Lei n. 4.591/1964

Quanto a apontada ofensa ao art. 67-A, § 5° da Lei n. 4.591/1964,
verifica-se que o acdrdao recorrido distanciou-se da orientagdo desta Corte,
segundo a qual, nas hipoteses de rescisao de contrato de compra e venda de imovel
por desisténcia imotivada do comprador, ¢ licita a reten¢do de 25% dos valores
pagos. A redugdao desse percentual somente se admite diante de circunstancia
especifica que a justifique, situa¢ao nao configurada nos autos.

Confiram-se precedentes:

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.

ACAO DE RESCISAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE

URBANO C.C. PEDIDO DE DEVOLUCAO DE VALORES. CLAUSULA

PENAL. CONTRATO CELEBRADO APOS A

VIGENCIA DA LEI N. 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE 25%

DOS VALORES PAGOS. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL

PROVIDO.

1. Conforme a jurisprudéncia consolidada do STJ, na hipotese de declaragdo

da abusividade da clausula penal inserta em contrato de promessa de compra e

venda de imovel, deve ser autorizada ao vendedor a reten¢ao de 25% dos valores

pagos pelo consumidor.
2. O percentual de 25% sobre os valores efetivamente pagos mostra-se
adequado para compensar o vendedor pela extingdo do contrato por fato imputado

ao adquirente, evitando, por outro lado, o seu enriquecimento sem causa.
Precedentes.
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3. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial. (
AREsp n. 2966142/MS , relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, j. em
24/11/2025, DJEN 27/11/2025.)

AGRAVO INTERNO INO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
IMOVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.

DESISTENCIA IMOTIVADA PELO COMPRADOR. PERCENTUAL DE
RETENCAO. SUMULA N. 83 DO STJ. ARRAS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Na rescisao de contrato de compra e venda de imovel por desisténcia do
comprador, mesmo anteriormente a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o percentual
de 25% (vinte e cinco por cento) de retencao pelo fornecedor.

2. Para que se tenha por prequestionada determinada matéria, ¢ necessario que
a questdo tenha sido objeto de debate a luz da legislacdo federal indicada, com a
imprescindivel manifestagdo pelo Tribunal de origem, que devera emitir juizo de
valor acerca dos dispositivos legais ao decidir por sua aplicagdo ou afastamento no
caso concreto.

3. Agravo interno desprovido

(AREsp n. 2348695/RN, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 23/09/2024, publicado em 25/09/2024).

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.

[...]

A orientacdo da Segunda Secdo desta Corte ¢ pela adocdo de um padrdo-base
de clausula penal - retengdo de 25% dos valores pagos - nos casos de desisténcia
imotivada pelo comprador de imdvel, em que o acérdao recorrido ndo menciona
qualquer circunstancia especifica apta a justificar a reducdo do parametro
jurisprudencial.

(AgInt no AgInt no AREsp 2.257.915/CE, Rel. Min. Marco Buzzi, Quarta
Turma, DJe 17/08/2023).

Registre-se que a aplicagdo de tais lineamentos nos julgamentos
efetuados por esta Corte, mormente em razao da fixagdo de percentuais de maneira
padronizada pelas instancias ordindrias, sem apoio de circunstancias do caso
concreto, ndo demanda reexame probatoério.

II - Art. 67-A, § 2°, 111, da Lei n. 4.591/1964
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A agravante sustenta a incidéncia da taxa de fruicdo de 0,5% ao més
sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die, pela mera disponibilidade do
lote apds a Lei n. 13.786/2018.

O Tribunal de origem afastou a taxa de fruicdo ao concluir pela auséncia
de comprovagdo de encargos e pela inexisténcia de proveito econdmico decorrente
de edifica¢dao ou uso substancial do lote.

Esse entendimento esta alinhado a orientagdo prevalente do STJ no
sentido de ndo caber taxa de ocupagdo/fruicdo em rescisdo de contrato de compra e
venda de lote ndo edificado, por exigir comprovacao do efetivo uso e proveito

econdmico pelo promitente comprador. Neste sentido:

CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS. CONTRATO
CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018. PREVALENCIA DO CDC EM
HIPOTESE DE CONFLITO DE NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES.
DESCONTOS AUTORIZADOS NO ART. 32-A DA LEI N° 6.766/1979.
RESPEITO AOS LIMITES EXTRAIDOS DO CDC. NECESSIDADE. LIMITE DE
RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS. TAXA DE FRUICAO.
EXCECAO. COBRANCA AUTONOMA. REQUISITOS. RESTITUICAO DOS
VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ.
APLICACAO.

1. Agao de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel c/c
restituicdo das quantias pagas, da qual foi extraido o presente recurso especial,
interposto em 27/6/2023 e concluso ao gabinete em 18/12/2023.

2. O proposito recursal ¢ decidir (I) se o Cédigo de Defesa do Consumidor
prevalece sobre a Lei n® 13.786/2018; e (II) como deve ocorrer a restitui¢do ¢ a
retencdo dos valores pagos na hipdtese de resolugao de contrato de compra e venda
de imovel, submetido ao CDC e celebrado apds a vigéncia Lei n® 13.786/2018,
diante das alteracdes promovidas no art. 32-A da Lei n® 6.766/1979.

3. Deve-se buscar a compatibilizag¢do entre a Lei n® 13.786/18 e o CDC, mas,
havendo um conflito, prevalece este ultimo, pois, além de conter normas de carater
principioldgico, € mais especial, tendo em vista que a Lei n® 13.786/18 regulamenta
todos os contratos, em geral, de compra ¢ venda no ambito de incorporacao
imobiliaria ou parcelamento de solo urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a
esses contratos quando preenchido um requisito adicional: a caracterizacdo de uma
relagdo de consumo.
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4. Como resultado da interpretacdo dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e do
principio da vedacdo ao enriquecimento sem causa, esta Corte extraiu a conclusdo
de que ¢ abusiva a perda substancial dos valores pagos na hipotese de resolugdao do
contrato de compra e venda de imdvel por culpa do consumidor, ndo podendo a
retencao ultrapassar o percentual de 25% dos valores pagos pelo consumidor.

5. O referido percentual possui natureza indenizatdria e cominatoria, de forma
que abrange, de uma sé vez, todos os valores que devem ser ressarcidos ao
vendedor pela extingdao do contrato por culpa do consumidor e, ainda, um refor¢o da
garantia de que o pacto deve ser cumprido em sua integralidade. Precedente.

6. Portanto, em se tratando de resolucdo de contrato de compra e venda
de imovel por culpa do adquirente, em loteamento urbano, os descontos
autorizados no art. 32-A da Lei n° 6.766/1979 devem ser observados como
regra geral. Todavia, quando se tratar de relacio de consumo, a soma dos
descontos deve respeitar o limite maximo de retencido de 25% dos valores
pagos, com excec¢ao da taxa de fruicao.

7. A taxa de fruicdo ndo integra o referido percentual, pois ndo guarda relagdo
direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que auferiu o ocupante pela
frui¢ao do bem, devendo ser cobrada em separado, salvo quando houver clausula
penal moratdria estabelecida em valor equivalente ao locativo, em observancia ao
Tema 970/STJ. Precedente.

8. Mesmo apos a Lei n° 13.786/18, mantém-se o entendimento de que ¢
indevida a taxa de fruicio na hipdtese de resolucio de contrato de compra e
venda de lote ndo edificado, porquanto a resolucio nio enseja qualquer
enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim, estao
ausentes os requisitos para o surgimento dessa obrigacido, que se funda na
vedacio ao enriquecimento sem causa.

9. Assim, quando se tratar de lote edificado e ndo houver cldusula penal
estabelecida em valor equivalente ao locativo, podera haver a cobranca, em
separado, da taxa de fruicdo até o equivalente a 0,75% sobre o valor atualizado do
contrato, na forma do art. 32-A, II, da Lei n°® 6.766/1979, além da retencao de, no
maximo, 25% dos valores pagos em relacdo aos demais descontos previstos nesse
dispositivo.

10. A restituicio somente ao término da obra ou de forma parcelada,
como prevista no §1° do art. 32-A da Lei n° 6.766/1979, é uma pratica abusiva,
contraria aos arts. 39 e 51, I, IV e IX, do CDC, como ja decidiu esta Corte
(Tema 577), de modo que, considerando a prevaléncia do CDC, a referida
alteracao legislativa ndo se aplica nas relacées de consumo, nas quais deve
ocorrer a imediata restituicio dos valores pagos, mantendo-se a
Stumula 543/STJ .

11. Hipotese em que os contratos foram celebrados apos a Lei n° 13.786/2018,
mas se trata de uma relacdo de consumo, de modo que a retencdo dos valores pagos
ndo pode ultrapassar o percentual de 25%, nao sendo devida a taxa de fruigdo na

espécie, por se tratar de lote ndo edificado.
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12. Recurso especial conhecido e parcialmente provido para julgar
parcialmente procedentes os pedidos, a fim de decretar a resolugdo dos contratos e,
por consequéncia, condenar a recorrida a restituir ao recorrente 75% dos valores
pagos por ele.

(STJ, Resp n. 2106548 - SP(2023/0393051-0), Relatora Ministra Nancy
Andrini, j. 3 de setembro de 2025)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INTEMPESTIVIDADE. COMPROVACAO. INTEMPESTIVIDADE
AFASTADA. VIOLACAO DO ART. 1.022, II, DO CPC. NAO OCORRENCIA.
COMISSAO DE CORRETAGEM. TEMA N. 938 DO STJ. NECESSIDADE DE
VERIFICACAO DAS PROVAS DOS AUTOS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS
N. 5 E 7 DO STJ. INCIDENCIA. TAXA DE FRUICAO. LOTE NAO
EDIFICADO. IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Inexiste ofensa ao art. 1.022, II, do CPC quando a corte de origem examina
e decide, de modo claro e objetivo, as questdes que delimitam a controvérsia, nao
ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acérdao recorrido.

2. E valida a transferéncia do pagamento da comissio de corretagem ao
comprador, desde que haja clausula contratual em que previamente informados os
valores especificos da unidade e da referida comissdo (Tema n. 938 do STJ).

3. Nao se admite a revisdo do entendimento do tribunal de origem quando a
situacdo de mérito demandar o reexame do acervo fatico-probatério dos autos, tendo
em vista a incidéncia dos obices das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

4. E indevida a taxa de fruicio apés desfazimento de promessa de compra
e venda de lote nao edificado, haja vista a auséncia de uso e/ou exploracao
econdomica pelo compromissario comprador

5. Agravo interno desprovido.

(Aglnt no AREsp n. 2.224.390/MS, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 29/4/2024, DJe de 2/5/2024.)

Ademais, o acolhimento da tese recursal, para reconhecer fruicio sem
edificagdo, demandaria reavaliacdo da situagdo fatica do bem e do efetivo proveito
econdmico.

Aplicaveis, assim, os 6bices das Sumulas 7 e 83 do STIJ, circunstancia
apta a inviabilizar, no ponto, o exame do dissidio jurisprudencial suscitado.

III - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢o do agravo para conhecer em parte do recurso

especial e, nesse extensdo, dar-lhe provimento, a fim de fixar em 25% (vinte e
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cinco por cento) a retencdo sobre os valores pagos pelos autores, mantida a
restituicdo do saldo com corre¢do monetaria desde cada desembolso e juros de
mora a partir do transito em julgado.

Em razdo da sucumbéncia reciproca, arcardo os autores com 40%
(quarenta por cento) e a ré com 60% (sessenta por cento) das custas processuais e
dos honorarios advocaticios fixados na sentenca.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.765.292 /| GO

Numero Registro: 2024/0363064-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
568291216 56829121620228090100

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : FX LOTEAMENTO DE IMOVEIS LTDA
ADVOGADO : HENRY LANDDER THOMAZ GOMES - DF038012
AGRAVADO : GABRIELLE ALVES VELOSO

AGRAVADO : SHELDON DOS SANTOS ROCHA

ADVOGADO : RODOLFO CHIQUINI DA SILVA - SP300537

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGAO DO DINHEIRO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte
deu-lhe provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

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