SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2829230 - MT (2024/0460955-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : POR DO SOL URBANIZACOES LTDA
ADVOGADOS : ADEMILCON DE ALMEIDA GILARDE - MT007440
CYNTIA DA SILVA LIMA GILARDE - MT020996
AGRAVADO : FLAVIO GUIMARAES DE SOUZA - ESPOLIO
REPR. POR : ANASTACIA ACOSTA - INVENTARIANTE
ADVOGADOS : ELIEMERSON DOUGLAS LANGNER - MT024494B

VANDERLEI SILVERIO PEREIRA - MT011230B

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
CLAUSULA PENAL. VARIACAO ENTRE 10% (DEZ POR CENTO) E 20%
(VINTE POR CENTQ). TRIBUTOS INCIDENTES SOBRE A PROPRIEDADE
DO IMOVEL. AUSENCIA DE IMISSAO NA POSSE. RESPONSABILIDADE
DO PROMITENTE-VENDEDOR.

1. E admitida a flutuacao do percentual da retencao pelo vendedor entre
10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia
paga nas hipoéteses de rescisao de contrato de promessa de compra e venda
de imovel por iniciativa do comprador. Precedentes.

2. Somente a partir da efetiva posse do imoével, com a entrega das chaves,
passa o adquirente a ter a obrigacao de pagar as despesas condominiais e
IPTU, sendo responsabilidade da vendedora até a imissdo na posse.

3. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

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
Sessao Virtual de 06/05/2025 a 12/05/2025, por unanimidade, conhecer do recurso
mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 15 de maio de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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3. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por POR DO SOL URBANIZACOES LTDA.
contra a decisdo que negou seguimento ao recurso especial.

O apelo extremo, fundamentado no art. 105, III, alineas "a" e "c", da
Constituicao Federal, impugna o acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado
de Mato Grosso assim ementado:

"APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO
DE VALORES PAGOS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO DE
CONTRATO POR CULPA DO COMPRADOR. POSSIBILIDADE. RETENCAO
10%. POSSIBILIDADE. PAGAMENTO DO IPTU. RESPONSABILIDADE DA
CONSTRUTORA ATE A ENTREGA DO IMOVEL. RECURSO DESPROVIDO.

E possivel a rescisdo do contrato por vontade da parte contratante, com a
restituicdo de valores pagos, abatidas as dedugdes contratuais. Ndo se
aplica a Lei n. 13.786/2018 aos contratos firmados antes de sua vigéncia.
'Segundo o entendimento do STJ, 'as despesas de condominio e IPTU sdo de
responsabilidade da construtora até a entrega do imével ao adquirente’,
tendo em vista que, ‘apesar do IPTU ter como fato gerador a propriedade, o
dominio ttil ou a posse do imével ( CTN, art. 32), se os recorridos ndo deram
causa para o ndo recebimento do imével, ndo podem ser obrigados a pagar
as despesas condominiais nem o citado imposto referente ao periodo em que
ndao haviam sido imitidos na posse" ( Agint no REsp 1.697.414/SP, Rel.
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Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, julgado em
05/12/2017, DJe de 15/12/2017)" (e-STJ fls. 220/230)

A recorrente aponta, além de dissidio jurisprudencial, violacdo dos arts.
182 e 884 do Codigo Civil.

Afirma que, na rescisdo da promessa de compra e venda por iniciativa do
adquirente do imével, o promitente-vendedor fica autorizado a reter 25% (vinte e cinco
por cento) dos valores pagos na vigéncia do contrato, a titulo de clausula penal
compensatoria, percentual que melhor reflete os prejuizos suportados pela frustracao
do negocio juridico.

No capitulo relativo ao dissidio jurisprudencial, destaca acérdao paradigma
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Goias, que, diante da desisténcia da
promessa de compra e venda, imputa ao adquirente o dever de pagar o Imposto sobre
Propriedade Territorial Urbana — IPTU, e nao ao vendedor, como foi decidido pelo
Tribunal de origem neste caso.

Sem contrarrazoes (e-STJ fl. 269).

O recurso especial foi obstado na origem, o que deu ensejo a interposicao
deste agravo.

E o relatoério.

vVOoTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se ao
exame do recurso especial

O recurso nao merece prosperar.

O Tribunal de origem manteve a sentenca de procedéncia dos pedidos,
anotando que, neste caso, € razoavel autorizar a construtora a reter apenas 10% (dez

por cento) dos valores pagos pelo adquirente, com base na seguinte justificativa:

"..)

Dessa forma, a retencdo em questdo pode ser estabelecida até o
teto de 25% da quantia paga, e ndo necessariamente 25%, devendo
prevalecer o fixado pelo magistrado, portanto, em 10%:

'‘Néo prospera a pretensdo da requerida em recusar a
rescisdo do contrato e a devolucdo dos valores pagos, porquanto
houve pagamento de parcelas pelo autor.

Na hipétese de rescisdo do contrato de promessa de
compra e venda, fundamentada na inadimpléncia pela
impossibilidade financeira do promissdrio-comprador, reserva-se
a este o direito a restituicdo do que efetivamente pagou a
promitente-vendedora, com dedu¢do da multa compensatoria.

Desse modo, reputo como licita a dedugdo no valor das
parcelas da quantia correspondente a 10% (dez por cento) a titulo
de despesas com a realizagdo do empreendimento.

Como dito acima, houve o pagamento de 51 parcelas,
que totalizam o montante de R$ 35.391,82 (trinta e cinco mil,
trezentos e noventa e um reais e oitenta e dois centavos), na
forma descrita nas declaracées de quitacdo do Num. 94645187 -
Pag. 1/2, sendo justo e adequado que o percentual de 10% tenha
incidéncia sobre o valor das prestacées pagas.’

(...)'(e-STJ fl. 226)

O acordao deve ser mantido.
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A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de que
o valor da clausula penal, na hipotese de distrato da promessa de compra e venda,
pode variar entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos
pelo adquirente - entendimento, inclusive, que foi positivado no art. 67-A, II, da Lei n°
4.591/1964.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
DISTRATO POR INICIATIVA DO COMPRADOR. PERCENTUAL DE RETENCAO.
POSSIBILIDADE DE ADEQUACAO. MESMO APOS A VIGENCIA DA LEI N.
13.786/2018. PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Com efeito, a Terceira Turma desta Corte Superior firmou entendimento no
sentido de ser possivel a reducdo da clausula penal ajustada nos limites
autorizados pela lei quando, a luz das peculiaridades do caso concreto, sua
aplicacdo se mostrar manifestamente excessiva tendo em vista a natureza e
a finalidade do contrato em que disposta. Esse entendimento é aplicavel
inclusive a negécios entabulados apés a aprovacgdo da Lein. 13.786/2018.

2. Ademais, o percentual de 25% da quantia paga como limite para a
pena convencional em caso de distrato foi mantido mesmo apos a
vigéncia da Lei n. 13.786/2018.

3. Agravo interno improvido” (Agint no AREsp 2.596.111/SP, Rel. Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 2/9/2024, DJe
de 4/9/2024 - grifou-se).

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. FUNDAMENTACAO. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF.
FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF.
REEXAME DE FATOS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.
INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E
SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. SUMULA 7/STJ. HARMONIA ENTRE O
ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 568/ STJ.
(...)

7. Nas hipoteses de rescisao de contrato de promessa de compra e
venda por iniciativa do comprador, deve ser observada a flutuacao
do percentual de retencao pelo vendedor entre 10% e 25% do total da
quantia paga, conforme as particularidades do caso concreto.
Precedentes.

8 Ndo é possivel a retencdo das arras confirmatoérias. Precedentes.

9. Ante o entendimento dominante do tema nesta Corte Superior, aplica-se,
no particular, a Sumula 568/ STJ.

10. Agravo interno no agravo em recurso especial ndao provido" (Agint no
AREsp 2.669.570/CE, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, Terceira Turma,
julgado em 16/12/2024, DJEN de 19/12 /2024 - grifou-se).

Ademais, ndao compete a esta Corte analisar as circunstancias de fato da
causa para investigar se a retencao de 10% (dez por cento) € adequada para indenizar
a construtora pela rescisdo imotivada do contrato, sob pena de violacao da Stmula n°
7/STJ.

A respeito da responsabilidade pelo pagamento do IPTU, a conclusao do
Tribunal de origem também esta em conformidade com o entendimento do Superior
Tribunal de Justica.

Na hipotese em que o imével objeto da promessa de compra e venda ainda
nao foi entregue aos adquirentes — isto €, ainda ndo houve a imissdo na posse —, a
responsabilidade pelo pagamento dos tributos incidentes sobre a propriedade do bem
recai sobre o promitente-comprador.

A propésito:
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"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL. IMOVEL. ACAO
INDENIZATORIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL. DANOS MORAIS. PROCEDENCIA DO PLEITO. REVISAO DAS
CONCLUSOES ESTADUAIS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ.
RESPONSABILIDADE DO PROMITENTE COMPRADOR PELO PAGAMENTO
DO IPTU. AUSENCIA. ILEGITIMIDADE PASSIVA E PORCENTAGEM DE
RETENCAO SOBRE OS VALORES  PAGOS. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. MULTA DO ART. 1.026, § 2°, DO CPC. AUSENCIA
DE INTUITO PROTELATORIO. AGRAVO INTERNO PARCIALMENTE PROVIDO
PARA CONHECER PARCIALMENTE DO RECURSO ESPECIAL APENAS PARA
AFASTAR A MULTA APLICADA.

1. Modificar o entendimento do Tribunal local acerca da obrigacgdo de
indenizar pela demora na entrega do imével demanda reexame de matéria
fatico-probatéria, o que é invidvel devido ao 6bice da Stumula n. 7 do STJ.

2. A responsabilidade do promitente comprador pelas despesas do
imovel, como condominio e IPTU, somente se da a partir da imissao
na posse, a qual ocorre com o recebimento das chaves.

(--.)

5. Agravo interno parcialmente provido para conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensdo, dar-lhe provimento apenas para afastar a multa
aplicada pelo Tribunal de origem no julgamento dos embargos de
declaracao"” (Agint no REsp 2.085.055/SE, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Quarta Turma, julgado em 4/11/2024, DJe de 6/11/2024 -
grifou-se).

A analise da divergéncia jurisprudencial fica prejudicada, tendo em vista
que o acordao recorrido esta em conformidade com o entendimento do Superior
Tribunal de Justica.

Ante o exposto, conheco do agravo para negar provimento ao recurso
especial.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 20% (vinte por
cento) sobre o valor da condenacao, ndo cabendo a majoracao prevista no art. 85, §
11, do Codigo de Processo Civil por ja estar no limite maximo estabelecido no § 2° do
mesmo dispositivo legal.

E o voto.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 2.829.230 / MT

Numero Registro: 2024/0460955-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10221795020228110003

Sesséo Virtual de 06/05/2025 a 12/05/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : POR DO SOL URBANIZACOES LTDA
ADVOGADOS : ADEMILCON DE ALMEIDA GILARDE - MT007440
CYNTIA DA SILVA LIMA GILARDE - MT020996
AGRAVADO : FLAVIO GUIMARAES DE SOUZA - ESPOLIO
REPR. POR : ANASTACIA ACOSTA - INVENTARIANTE
ADVOGADOS : VANDERLEI SILVERIO PEREIRA - MT011230B
ELIEMERSON DOUGLAS LANGNER - MT024494B

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
06/05/2025 a 12/05/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Documento eletronico VDA47405044 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 13/05/2025 00:37:24
Codigo de Controle do Documento: 113870af-ce60-4081-b01b-32345b80964b



Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela
Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 12 de maio de 2025
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