P
¥

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2191973 - PA (2025/0009101-1)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADO
RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: B.R.A. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

: ROSEVAL RODRIGUES DA CUNHA FILHO - PA010652A

: ERIDAVID MORAIS DOS SANTOS

: HELDER IGOR SOUSA GONCALVES - PA016834A
FRANCYELLE PIETRO PESSOA RIBEIRO MARQUES -
PA026074

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO DE VALORES. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
LOTE URBANO NAO EDIFICADO. LUCROS CESSANTES E TAXA DE
FRUICAO. IMPOSSIBILIDADE. RETENCAO CONTRATUAL COMO
UNICA COMPENSACAO. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Nos contratos de promessa de compra e venda de lote ndo edificado,
a simples posse do terreno ndo gera proveito econémico ao adquirente
nem implica perda patrimonial ao alienante, razdo pela qual ndo ha falar
em indenizacgao por lucros cessantes ou taxa de fruicao.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca firmou entendimento
pacifico de que a compensacao devida ao vendedor deve limitar-se ao
percentual de reten¢do sobre os valores pagos, usualmente entre 10% e
25%, solucdo que equilibra os interesses das partes e afasta o
enriqguecimento sem causa.

3. No caso concreto, o acordao recorrido fixou a retengdo em 20% do
montante pago, sendo 10% a titulo de despesas administrativas e 10%
a titulo de multa compensatéria, solucdo em conformidade com a
orientacao desta Corte.

4. Inexisténcia de violagdo do art. 402 do Cddigo Civil, pois ndo ha
lucros cessantes a indenizar em razao da auséncia de edificagdo no
imével.

5. Tema 970/STJ. Inaplicabilidade. O Tribunal de origem corretamente
concluiu pela configuracdo de bis in idem na tentativa de cumular
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clausula penal com lucros cessantes, distinguindo o caso concreto da
hipétese analisada no repetitivo.

6. Pedido de condenagao em lucros cessantes no percentual contratual
de 0,25% (clausula 162, § 1°, alinea e). Indeferimento. Clausula abusiva.
Cumulagao vedada.

7. Recurso especial nao provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao
Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe
negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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, 25 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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UNICA COMPENSACAO. RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.

1. Nos contratos de promessa de compra e venda de lote ndo edificado,
a simples posse do terreno ndo gera proveito econémico ao adquirente
nem implica perda patrimonial ao alienante, razdo pela qual ndo ha falar
em indenizacgao por lucros cessantes ou taxa de fruicao.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca firmou entendimento
pacifico de que a compensacao devida ao vendedor deve limitar-se ao
percentual de reten¢do sobre os valores pagos, usualmente entre 10% e
25%, solucdo que equilibra os interesses das partes e afasta o
enriqguecimento sem causa.

3. No caso concreto, o acordao recorrido fixou a retengdo em 20% do
montante pago, sendo 10% a titulo de despesas administrativas e 10%
a titulo de multa compensatéria, solucdo em conformidade com a
orientacao desta Corte.

4. Inexisténcia de violagdo do art. 402 do Cddigo Civil, pois ndo ha
lucros cessantes a indenizar em razao da auséncia de edificagdo no
imével.

5. Tema 970/STJ. Inaplicabilidade. O Tribunal de origem corretamente
concluiu pela configuracdo de bis in idem na tentativa de cumular
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clausula penal com lucros cessantes, distinguindo o caso concreto da
hipétese analisada no repetitivo.

6. Pedido de condenagao em lucros cessantes no percentual contratual
de 0,25% (clausula 162, § 1°, alinea e). Indeferimento. Clausula abusiva.
Cumulagao vedada.

7. Recurso especial nao provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por B.R.A. EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA (B.R.A.), com fundamento no art. 105, lll, alineas a e c, da
Constituicdo Federal, contra acérddo da 22 Turma de Direito Privado do Tribunal de
Justica do Estado do Para, de relatoria do Desembargador Amilcar Roberto Bezerra
Guimaraes, cuja ementa foi assim transcrita.

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C PEDIDO
DE RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS E TUTELA PROVISORIA
DE URGENCIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
IMPOSSIBILIDADE DE CONTINUIDADE DO PAGAMENTO PELO
RECORRIDO. RESILICAO UNILATERAL DO CONTRATO POR PARTE
DO COMPRADOR. CABIMENTO DE RETENGCAO DE PARTE DAS
PARCELAS PAGAS. PERCENTUAL FIXADO PELO JUIZO DENTRO
DOS LIMITES ESTABELECIDOS PELA JURISPRUDENCIA (20%).
IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO COM TAXA DE FRUICAO.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. (e-STJ, fl. 267).

Os embargos de declaracédo de B.R.A. EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA. foram rejeitados, com aplicagcdo de multa e registro de prequestionamento ficto
(art. 1.025do CPC) .

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com fundamento nas alineas a e ¢
do inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal, B.R.A. apontou (1) cabimento,
tempestividade e preparo, com afastamento da Sumula 7/STJ por se tratar de
reenquadramento juridico dos fatos ja delineados; (2) presenca de prequestionamento,
inclusive na forma ficto (art. 1.025 do CPC), e referéncia ao prequestionamento implicito;
(3) violagdo do art. 402 do Cddigo Civil, defendendo que a privagao da fruicdo do imével
gera lucros cessantes equivalentes ao valor locaticio durante a indisponibilidade; (4)
dissidio e ma aplicagdo da tese repetitiva do Tema 970/STJ (REsp 1.635.428/SC),
sustentando que nao ha vedagao absoluta a cumulacdo da clausula penal com lucros
cessantes, sendo o locativo o limitador da soma; e (5) pedido de condenagdo ao
pagamento de lucros cessantes pela fruicdo no percentual contratual de 0,25%, a ser
apurado em liquidagao, a luz da clausula 162, § 1°, alinea e.

E o relatorio.
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VOTO

O recurso nao merece prosperar.

Contextualizacao fatica

O caso tem origem em agéao de rescisao contratual cumulada com restituicao
de valores pagos, relativa a compromisso de compra e venda de lote urbano em
Parauapebas/PA. O Juizo de primeiro grau reconheceu a resolugdo do contrato por
inadimplemento do comprador, determinando a reintegracdo da posse a vendedora e a
devolugdo, em parcela unica, de 80% das quantias pagas, corrigidas pelo IGPM desde
cada desembolso, autorizando a retencdo de 20% (10% a titulo de despesas
administrativas e 10% como multa compensatdria). Afastou os juros de mora e reputou
abusivo o parcelamento da restituicdo. O Tribunal estadual, ao julgar a apelagéo,
manteve a sentenga, entendendo razoavel a retencdo de 20%, mas vedando a
cumulagcdo da multa com taxa de fruicdo, para evitar bis in idem. Embora o relator
considerasse cabivel a incidéncia de juros de mora, deixou de modificar a decisdo para
nao incorrer em reformatio in pejus. Em embargos de declaracao, foram rejeitadas as
teses de cumulacdo da taxa de fruicdo com clausula penal, aplicando-se multa por
embargos protelatérios.

Admitido o recurso especial, a Vice-Presidéncia do Tribunal estadual registrou
a existéncia de jurisprudéncia do STJ que admite a cumulagédo da multa prevista em
clausula penal com a taxa de ocupacéo, além da retengao de 25%, em casos anteriores a
Lei n® 13.786/2018. Assim, os autos foram remetidos ao Superior Tribunal de Justica,
considerando precedentes como o Agint no REsp 2.063.082/SP, que consolidam
entendimento distinto daquele adotado pelas instancias ordinarias.

Objetivo recursal

O objetivo recursal é decidir se (i) houve violagao do art. 402 do Cdédigo Civil
pela negativa de lucros cessantes em virtude da privagao da fruigdo do imével; (ii) a tese
do Tema 970/STJ admite, nas circunstancias, a cumulag¢ao da clausula penal com lucros
cessantes, observando o locativo como limitador; (iii) € possivel a condenagéo a taxa de
fruicdo/ocupacao em contrato de lote ndo edificado, a luz da jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica; e (iv) subsiste a fixagcdo de retengao de 20% e a restituicdo imediata
em parcela unica, conforme diretrizes do Cdédigo de Defesa do Consumidor e dos
precedentes citados pelo acordao estadual.

(1) Afastamento da Sumula 7/STJ.

O 6bice da Sumula 7/STJ deve ser afastado, pois a discussao travada no
presente recurso ndo exige reexame de provas ou reapreciagdo do conjunto fatico-
probatério dos autos. A pretensdo da recorrente, B.R.A, limita-se ao correto
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enquadramento juridico dos fatos ja delineados e reconhecidos pelo acérdao recorrido,
sendo desnecessaria qualquer incursao em matéria probatéria. O exame do recurso,
portanto, restringe-se a verificar a aplicagdo do direito a situacao fatica incontroversa,
hipétese que nao se confunde com reexame de provas.

A controvérsia submetida a apreciacdo desta Corte envolve a subsuncao do
inadimplemento contratual as normas juridicas pertinentes, em especial a interpretagao
do art. 402 do Cédigo Civil, que disciplina as perdas e danos com inclusdo dos lucros
cessantes, bem como a analise da tese firmada no Tema 970/STJ, atinente a
possibilidade de cumulagao entre clausula penal e lucros cessantes. Trata-se, assim, de
matéria de indole exclusivamente juridica, compativel com a via do recurso especial.

Por essas razdes, acolho o item (1) para reconhecer o cabimento, a
tempestividade e o preparo do recurso especial, afastando a aplicacdo da Sumula 7/STJ
ao caso concreto. Dessa forma, o recurso merece provimento nesta parte, abrindo-se a
via para o exame de mérito das demais questdes suscitadas.

(2) Presenca de prequestionamento, inclusive na forma ficto (art. 1.025 do

CPCQC), e referéncia ao prequestionamento implicito

Em relagdo ao requisito do prequestionamento, observo que foi devidamente
atendido. Conforme consignado na decisdo de admissibilidade, ainda que as matérias
nao tenham sido enfrentadas de forma expressa pelo Tribunal de origem, o recorrente, B.
R.A, opds embargos de declaragao que, embora rejeitados, permitem o reconhecimento
do chamado prequestionamento ficto, nos termos do art. 1.025 do Cédigo de Processo
Civil.

Além disso, constata-se que os fundamentos do recurso especial foram objeto
de debate na instancia ordinaria, ainda que de maneira implicita, o que reforca a
presenca do requisito exigido pela jurisprudéncia desta Corte. Desse modo, tanto o
prequestionamento implicito quanto o ficto encontram-se configurados, viabilizando o
conhecimento da insurgéncia.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PREVIDENCIA
PRIVADA. TEMPO DE SERVICO COMO ALUNO-APRENDIZ.
UTILIZACAO NA PREVIDENCIA COMPLEMENTAR
INADMISSIBILIDADE. AUSENCIA DE FONTE DE CUSTEIO.
PRECEDENTES CONTEMPORANEOS A DATA DE INTERPOSICAO
DO APELO EXTREMO. PREQUESTIONAMENTO IMPLICITO
OCORRENCIA. NAO INCIDENCIA DA SUMULA 126/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.
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[..]

3. Houve o enfrentamento da questdo juridica controvertida no
Jjulgamento da apelacdo, ainda que inexista expressa mengdo aos
dispositivos de lei federal apontados como violados, o que denota ter
ocorrido o prequestionamento implicito da matéria.

4. Ndo ha falar em incidéncia do enunciado sumular n . 126 desta Corte
de Uniformizagdo, porquanto o acordéo estadual decidiu a controvérsia
aplicando as normas infraconstitucionais, reportando-se apenas en
passant ao art. 202, caput, da Constituicdo Federal.

5. Agravo interno desprovido.

(Agint nos EDcl no Agint no REsp 1.554.628/RS, Relator Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Julgamento: 27/11/2023, TERCEIRA
TURMA, DJe 29/11/2023)

Assim, acolho o item (2) para reconhecer a presenca do requisito de
admissibilidade referente ao prequestionamento, razdo pela qual o recurso também
merece provimento nessa parte.

(3) Violagao do art. 402 do Cdédigo Civil, defendendo que a privagao da fruicao
do imdvel gera lucros cessantes equivalentes ao valor locaticio durante a

indisponibilidade

A B.R.A. invoca o art. 402 do Codigo Civil para sustentar que a posse exercida
pelo promitente-comprador sobre o imovel teria |lhe causado prejuizo, cabendo
indenizagao por lucros cessantes equivalentes ao valor locaticio do bem durante o
periodo de indisponibilidade.

Tal argumentacgdo, contudo, ndo merece prosperar. Conforme consignado
pelas instancias ordinarias, o objeto do contrato € um lote urbano nao edificado. Em
hipéteses dessa natureza, inexiste possibilidade de fruicdo econémica imediata pelo
vendedor, seja mediante locagdo, seja mediante uso proprio, razdo pela qual ndo se
pode falar em lucros cessantes.

O entendimento consolidado no Superior Tribunal de Justica € no sentido de
que ndo é cabivel a cobranga de taxa de ocupacdo ou de fruicdo, tampouco a
condenacédo por lucros cessantes, quando se trata de promessa de compra e venda de
terreno sem edificagdo. Isso porque a posse do lote vago n&o gera, por si soO, proveito
econbmico ao adquirente, nem implica perda patrimonial para o alienante, afastando
qualquer desequilibrio a ser reparado. Nesse sentido, decidiu-se no REsp 2.160.547, DJe
3/10/2024, que nos contratos de promessa de compra e venda de lote ndo edificado, é
indevida a taxa de ocupagédo, porquanto a resolugdo ndo enseja enriquecimento do
comprador nem empobrecimento do vendedor.

Além disso, a condenagao por lucros cessantes exige a demonstracédo de
perda de ganho razoavel e certo, ndo bastando a mera especulagdo quanto a
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eventualidade de renda futura. Em se tratando de lote vago, a possibilidade de obtencao
de aluguel € meramente hipotética, ndo havendo base objetiva para presumir o prejuizo.
O STJ reafirmou esse raciocinio ao julgar o Agint nos EDcl no REsp 1.886.786, DJe
3/10/2024, afastando indenizagao por lucros cessantes justamente pela inviabilidade de
se presumir prejuizo em imével nao edificado.

Cabe ressaltar que a solugdo encontrada pelo Juizo de origem, e confirmada
no acérdao recorrido, revela-se adequada e proporcional: a retencdo de 20% sobre os
valores pagos pelo comprador. Esse percentual atende a fungao tipica da clausula penal
em contratos de promessa de compra e venda, pois, de um lado, ressarce o vendedor
pelas despesas gerais (publicidade, corretagem, encargos administrativos) e, de outro,
compensa a rescisdo do negocio por iniciativa do adquirente. A jurisprudéncia desta
Corte tem reiterado que a retencéo, situada entre 10% e 25% do montante pago, é
suficiente para indenizar o vendedor, dispensando a comprovagcao de dano especifico
(AgInt no REsp 2.126.709, DJe 8/4/2025). Também se firmou que, nos casos de terreno
nao edificado, a taxa de fruicdo deve ser afastada, pois o imével ndo gera proveito
econbmico apto a justificar indenizagdo (Agint nos EDcl no REsp 2.110.844, DJe
22/8/2024) .

Assim, mostra-se correta a conclusdo das instdncias ordinarias ao afastar a
pretensao indenizatéria fundada no art. 402 do Cddigo Civil, mantendo apenas a
retengcao contratual de 20% dos valores pagos como Unica forma de compensagéao
devida. Tal solugao, além de observar a orientacao pacifica do STJ, impede o bis in idem
e 0 enriquecimento sem causa do vendedor.

Dessa forma, néo se verifica ofensa ao art. 402 do Cédigo Civil, devendo o
acordao recorrido ser mantido nesse ponto.

(4) Dissidio e ma aplicacdo da tese repetitiva do Tema 970/STJ (
REsp 1.635.428/SC)

A B.R.A. sustenta a existéncia de dissidio jurisprudencial e afirma que o

acordao recorrido teria aplicado de forma equivocada a tese repetitiva fixada no Tema
970 do Superior Tribunal de Justica (REsp 1.635.428/SC), alegando que nao ha vedagéao
absoluta a cumulacao da clausula penal com lucros cessantes, desde que respeitado o
limite do valor locaticio do imével.

Todavia, a insurgéncia nao prospera. O Tribunal local examinou a questao e
concluiu expressamente que a cumulagdo da clausula penal com lucros cessantes
configuraria bis in idem, uma vez que ambas as parcelas possuem natureza
indenizatoria. Desse modo, ndo se trata de aplicacdo equivocada da tese firmada no
repetitivo, mas de reconhecimento da incompatibilidade da cumulacdo diante das
circunstancias especificas do caso concreto.
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A jurisprudéncia do STJ, ao fixar o Tema 970, delimitou que a clausula penal
moratoria tem por finalidade indenizar o credor pelo inadimplemento contratual e que,
quando estipulada em valor equivalente ao locativo, afasta-se a possibilidade de
cumulagao com lucros cessantes. O acordao recorrido, ao entender pela configuracao de
bis in idem, aplicou corretamente o precedente vinculante, ja que ndo se demonstrou que
a clausula penal estabelecida estivesse desvinculada do parametro locaticio.

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. IMOVEL. COMPRA E
VENDA. ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL . AUSENCIA DE
VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. CUMULACAO DE
CLAUSULA PENAL MORATORIA COM LUCROS CESSANTES .
POSSIBILIDADE. MULTA MORATORIA QUE NAO SE EQUIVALE A
LOCATIVO NA HIPOTESE. EXCECAO CONSTANTE DA TESE FIXADA
NO RECURSO ESPECIAL REPETITIVO N. 1.635.428/SC. INCIDENCIA
DAS SUMULAS 5, 7 E 83/STJ. DANO MORAL . CARACTERIZADO.
SUMULA N. 7/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO .

[]

2. A hipotese dos autos caracteriza excegdo a regra estabelecida em
precedente vinculante (REsp n. 1.635.428/SC), porquanto, no julgado, o
Tribunal de origem esclareceu que a clausula penal discutida ndo foi
estabelecida em valor equivalente ao locativo, ndo sendo o caso de se
aplicar o entendimento consolidado no Tema 970/STJ, pois ndo ficou
configurado o alegado bis in idem. Logo, a revisdo dessa concluséo
esbarraria no 6bice das Sumulas 5, 7 e 83 do Superior Tribunal de
Justiga.

3 . A alteracao das conclusbes adotadas pela Corte de origem quanto a
ocorréncia de responsabilidade civil apta a gerar danos morais
indenizaveis demandaria, necessariamente, novo exame do acervo
fatico-probatério constante dos autos, providéncia vedada em recurso
especial, conforme o 6bice previsto no enunciado sumular n. 7 deste
Tribunal Superior.

4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 2.090.156/RJ, Relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Julgamento: 13/11/2023, TERCEIRA TURMA, DJe
17/11/2023)

Importa observar que, mesmo que se admitisse a discussdao sob outro
enfoque, o caso concreto envolve promessa de compra e venda de lote ndo edificado,
em que a jurisprudéncia pacifica desta Corte ja afastou a possibilidade de condenacéao
em lucros cessantes ou taxa de fruicdo. Nessas condi¢des, a compensagao do vendedor
encontra-se adequadamente resguardada pelo percentual de retencdo fixado em 20%
dos valores pagos, solugéo que se mostra suficiente e proporcional.

Nesse sentido:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS
DE DECLARAGCAO NO RECURSO ESPECIAL. VIOLAGCAO DE
DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL. IMPOSSIBILIDADE . NEGATIVA DE
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PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENCAO . IMPOSSIBILIDADE. REEXAME DO
CONTRATO E DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ . CLAUSULA PENAL. BASE DE CALCULO.
VALORES PAGOS. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA
COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE . SUMULA N. 83/STJ.
COBRANCA DA TAXA DE FRUICAO DE LOTE NAO EDIFICADO.
IMPOSSIBILIDADE . ATUALIZACAO MONETARIA. TERMO INICIAL.
DESEMBOLSO. SUCUMBENCIA MINIMA . AFERICAO.
SUMULA N. 7/STJ. HONORARIOS . BASE DE CALCULO. REVISAO.
CONDENACAO. IMPOSSIBILIDADE . DECISAO MANTIDA.

1. Conforme sedimentado na jurisprudéncia desta Corte, ndo se admite a
analise de matéria constitucional em recurso especial, sob pena de
usurpagao de competéncia do STF.

2 . Inexiste afronta aos arts. 11, 489 e 1.022 do CPC/2015 quando a
decisdo recorrida pronunciou-se, de forma clara e suficiente, acerca das
questbes suscitadas nos autos, manifestando-se sobre todos os
argumentos que, em tese, poderiam infirmar a conclusdo adotadas.

3. "Nos termos do artigo 6°, da Lei de Infrodu¢do as Normas do Direito
Brasileiro e 2.035 do Cédigo Civil de 2002 (retroatividade minima), é
vedada a aplicacdo retroativa da lei em prejuizo de fatos pretéritos e
pendentes” (REsp n. 1.283 .908/SC, Relator Ministro SIDNEI BENETI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 9/10/2012, DJe 22/10/2012).

4. "As arras confirmatérias ndo se confundem com a prefixagcdo de
perdas e danos, tal como ocorre com o instituto das arras penitenciais,
visto que servem como garantia do negoécio e possuem caracteristica de
inicio de pagamento, razdo pela qual ndo podem ser objeto de retengéo
na resolugdo contratual por inadimplemento do comprador” (Agint no
REsp n. 1.893.412/SP, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 7/12/2020, DJe 11/12/2020).

5. Conforme a jurisprudéncia desta Corte Superior, havendo rescisdo do
compromisso de compra e venda imobiliario por opgdo do comprador, a
vendedora tem direito a clausula penal, que sera apurada em percentual
sobre os valores pagos, e ndo a partir do valor total do negdcio .
Precedentes. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento
adotado pelo Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (
Sumula n. 83/STJ).

6 . Conforme a orientagcdo sedimentada no ambito desta Corte, "na
hipétese de desfazimento de contrato de promessa de compra e venda
de terreno ndo edificado por interesse exclusivo dos adquirentes, é
indevida a condenag¢do dos consumidores ao pagamento de taxa de
ocupacgdo/fruicdo" (Agint no REsp n. 1.941.068/SP, Relator Ministro
MOURA RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 27/9/2021, DJe
29/9/2021) .

7. A jurisprudéncia do STJ é assente no sentido de que, "em caso de
rescisé&o de contrato de compra e venda de imovel, a correcdo monetaria
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das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de cada
desembolso” (Agint no AREsp 208.706/RJ, Relator Ministro RAUL
ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado em 22/8/2017, DJe 13/9/2017).

8. "A apreciacdo, em recurso especial, do quantitativo em que o autor e
réu sairam vencedores ou vencidos na demanda, bem como da
existéncia de sucumbéncia minima ou reciproca, esbarra no obice da
incidéncia da Sumula 7 do STJ" (Agint no AREsp n. 1.329.349/SP,
Relator Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
23/8/2021, DJe 26/8/2021), essa ¢é a situagdo dos autos .

9. Sobre os critérios de arbitramento da verba honoraria sucumbencial, a
Segunda Sec¢édo do STJ no julgamento do REsp n. 1.746 .072/PR,
Relator p/ Acérddo Ministro RAUL ARAUJO, ocorrido em 13/2/2019,
acorddo publicado em 29/3/2019, entendeu que "o CPC/2015 tornou
mais objetivo o processo de determinagdo da verba sucumbencial,
introduzindo, na conjugag¢do dos §§ 2° e 8° do art. 85, ordem
decrescente de preferéncia de critérios (ordem de vocagéo) para fixagéo
da base de calculo dos honorarios, na qual a subsungdo do caso
concreto a uma das hipoteses legais prévias impede o avango para outra
categoria. 4. Tem-se, entdo, a seguinte ordem de preferéncia: (l)
primeiro, quando houver condenagéo, devem ser fixados entre 10% e
20% sobre o montante desta (art . 85, § 2°); (ll) segundo, ndo havendo
condenacgdo, serdo também fixados entre 10% e 20%, das seguintes
bases de célculo: (Il. a) sobre o proveito econdémico obtido pelo vencedor
(art. 85, § 2°); ou (ll. b) ndo sendo possivel mensurar o proveito
econdmico obtido, sobre o valor atualizado da causa (art . 85, § 2°); por
fim, (Ill) havendo ou ndo condenagéo, nas causas em que for inestimavel
ou irrisério o proveito econébmico ou em que o valor da causa for muito
baixo, deverdo, so entdo, ser fixados por apreciagcao equitativa (art. 85, §
8°). 5. A expressiva redacédo legal impbe concluir: (5 .1) que o § 2° do
referido art. 85 veicula a regra geral, de aplicagdo obrigatéria, de que 0s
honorérios advocaticios sucumbenciais devem ser fixados no patamar de
dez a vinte por cento, subsequentemente calculados sobre o valor: (I) da
condenacgo; ou (ll) do proveito econémico obtido;, ou (Ill) do valor
atualizado da causa; (5.2) que o § 8° do art. 85 transmite regra
excepcional, de aplicacdo subsidiaria, em que se permite a fixagdo dos
honorarios sucumbenciais por equidade, para as hipoteses em que,
havendo ou ndo condenagédo: (I) o proveito econbémico obtido pelo
vencedor for inestimavel ou irrisério; ou (Il) o valor da causa for muito
baixo" .

10. No caso, ndo ¢é possivel o arbitramento da verba honoraria sobre o
valor da condenagédo, tendo em vista a inexisténcia de conteudo
condenatorio.

11. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt nos EDcl no REsp 2.110.844/SP, Relator Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, Julgamento: 19/8/2024, QUARTA TURMA, DJe
22/8/2024)
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Portanto, ndo ha falar em divergéncia jurisprudencial ou em ma aplicagao do
Tema 970/STJ, devendo ser mantido o acérdao recorrido no ponto.

(5) Pedido de condenagdo ao pagamento de lucros cessantes pela fruigdo no

percentual contratual de 0,25%, a ser apurado em liquidagao, a luz da clausula 162, § 1°,

alinea e

A recorrente B.R.A. pretende ver reconhecida a condenag¢do do recorrido ao
pagamento de lucros cessantes, calculados no percentual contratual de 0,25% ao més,
com fundamento na clausula 162, § 1°, alinea e, do contrato, a ser apurado em liquidagéo
de sentenca.

A pretensdo, contudo, ndo merece guarida. Como ja assentado pelas
instadncias ordinarias, o contrato em discusséo refere-se a lote urbano nao edificado,
circunstancia que inviabiliza a caracterizacdo de fruigdo econémica pelo adquirente ou
perda patrimonial pela vendedora. A simples posse de um terreno vazio nao gera
proveito econdbmico mensuravel, nem autoriza presumir locatividade ou lucro cessante, o
que torna indevida qualquer indenizagao a esse titulo.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € pacifica ao reconhecer que,
em contratos de promessa de compra e venda de terrenos nao edificados, ndo se admite
a cobranca de taxa de ocupagao ou de indenizagao por fruicdo, sendo suficiente, como
forma de compensagdo ao vendedor, a retengdo de percentual dos valores pagos,
usualmente fixado entre 10% e 25%. Nesse sentido, clausulas que estipulem
penalidades adicionais, como a ora invocada pela recorrente B.R.A., devem ser
afastadas por configurarem desequilibrio contratual e enriquecimento sem causa.

A proposito:

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.
RETENCAO. 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 hipoteses em que o objeto
do contrato de promessa de compra e venda é um lote ndo 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 Sumula n. 83 do STJ.

2. A Segunda Secado do STJ, ao apreciar o REsp 1 .723.519/SP
(Relatora Ministra ISABEL GALLOTTI), reafirmou o entendimento de
que, nas hipdoteses de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de imoével por conveniéncia do comprador, ausente qualquer
peculiaridade na apreciagdo da razoabilidade da clausula penal contida
nos contratos firmados antes da Lei 13.786/2018, deve prevalecer o
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percentual de retengcdo 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 SIDNEI 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 Stmula n . 83 do STJU.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 2.077.588/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, J.: 4/3/2024, QUARTA TURMA, DJe 7/3/2024)

Além disso, admitir a aplicagdo do percentual de 0,25% previsto
contratualmente implicaria cumulagdo indevida com a clausula penal ja reconhecida,
redundando em duplicidade indenizatéria, hipotese repelida pela jurisprudéncia desta
Corte justamente para evitar bis in idem.

Portanto, o pedido de condenacdo ao pagamento de lucros cessantes no
percentual de 0,25%, a ser apurado em liquidagao, nao encontra respaldo juridico e deve
ser rejeitado, mantendo-se o acérdao recorrido também nesse ponto.

Nessas condigdes, CONHECO do recurso especial para NEGAR-LHE
PROVIMENTO.

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

Por oportuno, previno as partes de que a interposi¢cao de recurso contra esta
decisdo, se declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente,
podera acarretar condenacéo as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4°, ou 1.026, §
2°, ambos do CPC.

E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 24 de novembro de 2025
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