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MARCIO ZUBA DE OLIVA - PR048650
MARCIO ZUBA DE OLIVA - DF041964
EDUARDO SILVA MADLUM - SP296059
WILLIAM SILVA DE ALMEIDA PUPO - SP322927
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WANDERSON DA SILVA SANTANA
GABRIEL RODRIGUES PEREIRA - SP440371
AUGUSTO STUCHI ROMERA - SP380425

EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO. SUMULA N. 83/STJ. LEI N.
6.766/1979 COM AS ALTERACOES PROMOVIDAS PELA LEI N.
13.786/2018. DESCONTOS AUTORIZADOS EM LEL
PREVALENCIA DO CDC. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
NAO PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo interno contra decisdo que ndo conheceu de recurso
especial quanto a alegada afronta ao art. 32-A da Lei n.
6.766/1979, com fundamento nos ébices das Sumulas n. 282 do
STF e 5,7 e 83do STJ.

2. A agravante sustenta que o art. 32-A, Il, da Lei n. 6.766/1979,
ao fixar 10% sobre o valor atualizado do contrato, indeniza o
loteador por custos de implementagdo, impostos e tributos,
argumentando que o acérddo recorrido teria violado tal
dispositivo ao estabelecer a retencédo a 25% sobre os valores
pagos.

[I. Questao em discussao

3. A questdo em discusséo consiste em saber: (i) se, em
contratos celebrados apés a Lei n. 13.786/2018 e submetidos ao
Cdodigo de Defesa do Consumidor, a soma dos descontos
autorizados pelo art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 deve respeitar o
limite maximo de retengcdo de 25% dos valores pago; (i) se
incidem os 6bices das Sumulas n. 282 do STFe 5,7 e 83 do STJ
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para obstar o conhecimento do recurso especial quanto ao art.
32-A da Lei n. 13.786/2018; e (iii) se é aplicavel a multa prevista
no artigo 1.021, § 4°, do CPC.

Ill. Razbes de decidir

4. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que, em
se tratando de resolugdo 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
relacdo de consumo, a soma dos descontos deve respeitar o
limite maximo de retenc¢ao de 25% dos valores pagos.

5. A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica &
firme no sentido de que é indevida a cobranca de taxa de fruigcao
Oou ocupacgao na hipotese de rescisdo de contrato de compra e
venda de lote ndo edificado, mesmo que o promitente comprador
venha a edificar posteriormente construgdo sobre o bem, por
auséncia de enriquecimento sem causa.

6. A Segunda Seg¢do do STJ decidiu que a aplicacdo da
penalidade prevista no artigo 1.021, § 4°, do Cdodigo de Processo
Civil ndo é automatica, pois ndo se trata de mera decorréncia
l6gica da rejeigao do agravo interno.

IV. Dispositivo

7. Agravo interno 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 Sessao Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade,
negar provimento ao recurso, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO. SUMULA N. 83/STJ. LEI N.
6.766/1979 COM AS ALTERACOES PROMOVIDAS PELA LEI N.
13.786/2018. DESCONTOS AUTORIZADOS EM  LEI
PREVALENCIA DO CDC. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
NAO PROVIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interno contra decisdo que ndo conheceu de recurso
especial quanto a alegada afronta ao art. 32-A da Lei n.
6.766/1979, com fundamento nos 6bices das Sumulas n. 282 do
STF e 5,7 e 83do STJ.

2. A agravante sustenta que o art. 32-A, Il, da Lei n. 6.766/1979,
ao fixar 10% sobre o valor atualizado do contrato, indeniza o
loteador por custos de implementagdo, impostos e tributos,
argumentando que o acorddo recorrido teria violado tal
dispositivo ao estabelecer a retencdo a 25% sobre os valores
pagos.

Il. Questao em discussao
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3. A questdo em discussao consiste em saber: (i) se, em
contratos celebrados apds a Lei n. 13.786/2018 e submetidos ao
Codigo de Defesa do Consumidor, a soma dos descontos
autorizados pelo art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 deve respeitar o
limite maximo de retencdo de 25% dos valores pago; (i) se
incidem os obices das Sumulas n. 282 do STF e 5, 7 e 83 do STJ
para obstar o conhecimento do recurso especial quanto ao art.
32-A da Lei n. 13.786/2018; e (iii) se € aplicavel a multa prevista
no artigo 1.021, § 4°, do CPC.

Ill. Razbes de decidir

4. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de que, em
se tratando de resolugdo 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
relagdo de consumo, a soma dos descontos deve respeitar o
limite maximo de reteng¢ao de 25% dos valores pagos.

5. A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica &
firme no sentido de que é indevida a cobrancga de taxa de fruigao
ou ocupacao na hipotese de rescisao de contrato de compra e
venda de lote ndo edificado, mesmo que o promitente comprador
venha a edificar posteriormente constru¢cdo sobre o bem, por
auséncia de enriquecimento sem causa.

6. A Segunda Seg¢do do STJ decidiu que a aplicacdo da
penalidade prevista no artigo 1.021, § 4°, do Cddigo de Processo
Civil ndo é automatica, pois nao se trata de mera decorréncia
|6gica da rejeigao do agravo interno.

IV. Dispositivo

7. Agravo interno ndo provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto contra decisdo de minha relatoria
que nao conheceu do recurso especial, especialmente em relagao a alegada afronta
ao artigo 32-A da Lei n. 13.786/2018, com fundamento nos ébices das Sumulas n.
282 do STF e 5,7 e 83 do STJ.

Segundo a parte agravante, a matéria foi devidamente prequestionada
pela Corte local, trazendo excerto especifico da matéria, tal como tratada pela Corte
local. A titulo de impugnacédo ao 6bice da Sumula n. 83/STJ, colacionou o REsp.
2.104.086/SP, da relatoria da Ministra Maria Isabel Gallotti, de 07.10.2025, e arguiu
que os Obices das Sumulas n. 5/SJT e 7/STJ ndo incidem, uma vez que a matéria em
discussao € estritamente juridica: "em um contrato firmado apds a Lei n. 13.786/2018,
é licito ao julgador substituir o parametro legal de retengcdo de 10% (dez por cento)
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sobre o valor do contrato pelo critério jurisprudencial de 25% (vinte e cinco por cento)
sobre o valor pago?" (fl. 343).

Intimada nos termos do art. 1.021, § 2°, do Cdédigo de Processo Civil, a
parte agravada afirmou a inexisténcia de requisitos ou elementos aptos a promover a
alteracao do julgado impugnado e requereu a imposi¢do da multa prevista no artigo
1.021, § 4°, do CPC.

E o relatério.

vOoTO

O agravo interno é tempestivo, nos termos do art. 1.003, § 5°, do Cédigo
de Processo Civil.

A decisado agravada se fundamentou nos ébices das Sumulas n. 282 do
STF e 5, 7 e 83 do STJ para ndo conhecer da pretenséo recursal relativa a alegada
afronta ao artigo 32-A da Lei n. 13.786/2018.

A agravante argumenta que o legislador, ao fixar no inciso Il do artigo
32-A o limite de 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado do contrato, visou
indenizar o loteador ndo apenas por despesas administrativas, mas pelos custos fixos
de implementacao do loteamento, impostos e tributos que incidem sobre o valor do
imoével, e ndo sobre o fluxo de caixa das prestagdes. Dai que o Colegiado estadual,
ao fixar a retencédo de 25% sobre os valores pagos, teria violado tal dispositivo de lei
federal.

O precedente invocado pela recorrente diz respeito a taxa de fruigao,
nao ao limite de retencdo na resolucdo de compromisso de compra e venda
envolvendo uma relagdo consumerista. Especificamente sobre a aparente antinomia
entre a Lei n. 13.786/18 e o CDC, esta Corte sedimentou o entendimento de que em
se tratando de resolucdo de contrato de compra e venda de imével 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
relacdo de consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de
retencédo de 25% dos valores pagos.

Nesse 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
RETENGCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS. TAXA DE FRUICAO.
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EXCECAO. COBRANGA AUTONOMA. REQUISITOS. RESTITUICAO
DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE. SUMULA
543/STJ. APLICACAO.

1. Acéo de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imével 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 é decidir (I) se o Coédigo de Defesa do
Consumidor prevalece sobre a Lei n° 13.786/2018; e (ll) como deve
ocorrer a restituicdo e a retencado dos valores pagos na hipoétese
de resolugéao de contrato de compra e venda de imével, submetido
ao CDC e celebrado apés a vigéncia Lei n° 13.786/2018, diante das
alteracb6es promovidas no art. 32-A da Lei n° 6.766/1979.

3. Deve-se buscar a compatibilizacdo entre a Lei n° 13.786/18 e o
CDC, mas, havendo um conflito, prevalece este ultimo, pois, além
de conter normas de carater principiolégico, é mais especial,
tendo em vista que a Lei n° 13.786/18 regulamenta todos os
contratos, em geral, de compra e 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.

4. Como resultado da interpretagao dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e
do principio da vedagao ao enriquecimento sem causa, esta Corte
extraiu a conclusdo de que é abusiva a perda substancial dos
valores pagos na hipoétese de resolugcio do contrato de compra e
venda de imodvel por culpa do consumidor, ndo podendo a
retencao ultrapassar o percentual de 25% dos valores pagos pelo
consumidor.

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

6. Portanto, em se tratando de resolug¢ao de contrato de compra e
venda de imével 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
relagcdo de consumo, a soma dos descontos deve respeitar o
limite maximo de retencdao de 25% dos valores pagos, com
excecgao da taxa de fruicgo.

7. A taxa de fruicdo néo integra o referido percentual, pois ndo guarda
relacdo direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que
auferiu o ocupante pela fruicdo 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 apés a Lei n°® 13.786/18, mantém-se o entendimento de
que é indevida a taxa de fruicdo na hipotese de resolucao de
contrato de compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a
resolucdao ndo enseja qualquer enriquecimento do comprador ou
empobrecimento do vendedor, e, assim, estdo ausentes os
requisitos para o surgimento dessa obrigagdo, que se funda na
vedagdo ao enriquecimento sem causa.

9. Assim, quando se tratar de lote edificado e nao houver clausula
penal estabelecida em valor equivalente ao locativo, podera haver
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a cobranga, em separado, da taxa de fruicao até o equivalente a
0,75% sobre o valor atualizado do contrato, na forma do art. 32-A,
Il, da Lei n° 6.766/1979, além da reteng¢dao de, no maximo, 25% dos
valores pagos em relagcao aos demais descontos previstos nesse
dispositivo.

10. A restituicdo 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, II, IV e IX, do CDC, como ja
decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a
prevaléncia do CDC, a referida alteragéo legislativa ndo se aplica nas
relagbes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata restituicdo
dos valores pagos, mantendo-se a Sumula 543/STJ.

11. Hipotese em que os contratos foram celebrados apds a Lei n°
13.786/2018, mas se trata de uma relagcdo de consumo, de modo que a
retengdo dos valores pagos ndo pode ultrapassar o percentual de 25%,
ndo sendo devida a taxa de fruicdo na espécie, por se tratar de lote
ndo edificado.

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.

(REsp n. 2.106.548/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 2/9/2025, DJEN de 19/9/2025.)

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. COBRANGCA AUTONOMA. REQUISITOS. RESTITUICAO
DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE. SUMULA
543/STJ. APLICAGAO. I. HIPOTESE EM EXAME

1. Acédo de resolugéo de contrato de promessa de compra e venda de
imével c/c restituicdo das quantias pagas, da qual foi extraido o
presente recurso especial.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. O propésito recursal é decidir (I) se houve negativa de prestacdo
Jurisdicional; e (ll) como deve ocorrer a restituicdo e a retengdo dos
valores pagos na hipotese de resolugéo de contrato de compra e venda
de imovel, submetido ao CDC e celebrado ap6s a vigéncia da Lei n°
13.786/2018, diante das alteragbes promovidas no art. 32-A da Lei n°
6.766/1979.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. Deve-se buscar a compatibilizagcdo entre a Lei n° 13.786/18 e o
CDC, mas, havendo um conflito, prevalece este ultimo, pois, além
de conter normas de carater principiolégico, é mais especial,
tendo em vista que a Lei n° 13.786/18 regulamenta todos os
contratos, em geral, de compra e venda no &ambito de
incorporagcdo imobiliaria ou parcelamento de solo urbano,
enquanto o CDC se aplica apenas a esses contratos quando
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preenchido um requisito adicional: a caracterizagdo de uma
relagdo de consumo.

4. Como resultado da interpretacao dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e
do principio da vedagao ao enriquecimento sem causa, esta Corte
extraiu a conclusdo de que é abusiva a perda substancial dos
valores pagos na hipétese de resolucao do contrato de compra e
venda de imoével por culpa do consumidor, ndo podendo a
retencao ultrapassar o percentual de 25% dos valores pagos pelo
consumidor.

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

6. Portanto, em se tratando de resolugcao 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
relacdo de consumo, a soma dos descontos deve respeitar o
limite maximo de retencdo de 25% dos valores pagos, com
excecdo da taxa de fruicao.

7. A taxa de fruicdo no integra o referido percentual, pois ndo guarda
relagdo direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que
auferiu o ocupante pela fruicdo do bem, devendo ser cobrada em
separado, salvo quando houver clausula penal moratéria estabelecida
em valor equivalente ao locativo, em observancia ao Tema 970/STJ.
Precedente.

8. Mesmo apds a Lei n°® 13.786/18, mantém-se o entendimento de que
é indevida a taxa de fruicdo na hipétese de resolugdo de contrato de
compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resolugdo nao
enseja qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor, e, assim, estdo ausentes os requisitos para o surgimento
dessa obrigagdo, que se funda na vedagdo ao enriquecimento sem
causa.

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

10. A restituicdo 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, Il, IV e IX, do CDC, como ja
decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a
prevaléncia do CDC, a referida alteragao legislativa ndo se aplica nas
relacbes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata restituicao
dos valores pagos, mantendo-se a Sumula 543/STJ.

11. No particular, (I) o Juizo de primeiro grau reconheceu a abusividade
das clausulas contratuais, de modo que limitou a retencéo dos valores
pagos ao percentual de 50%, além de declarar a perda de eventuais
benfeitorias e condenar os réus ao pagamento de impostos e despesas
associativas relativas ao terreno durante o periodo em que estiveram
na posse do bem; por sua vez, (ll) o Tribunal de segundo grau deu
parcial provimento a apelagdo apenas para fixar a indenizagao pelo
tempo de fruicdo em 0,75% sobre o valor atualizado do contrato,
consignar a incidéncia dos juros de mora sobre os valores a restituir a
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partir do trénsito em julgado da condenagdo, bem como corrigir de
oficio o erro material quanto aos honorarios advocaticios
sucumbenciais.

IV. DISPOSITIVO E TESE

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo
provido.

(REsp n. 2.111.681/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
relatora para acorddo Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 2/9/2025, DJEN de 19/9/2025.)

Ao estabelecer a relacdo de consumo e a retencdo de 25% sobre as
parcelas pagas na resolugdo do compromisso de compra e venda, o acordao
recorrido se mostra em consonéancia com a jurisprudéncia desta Corte. Também em
relacdo a taxa de fruicdo, o acordao recorrido estabeleceu que ndo haveria falar em
taxa de fruicdo por se tratar de lote sem edificacéo (fl. 180):

6. De fato, a retengdo de 25% é razoavel no caso concreto (Foram
pagos até a data da sentenga a quantia de R$ 3.377,76.), de modo que
25% ndo esta longe de ser exorbitante, mas razoavel. E ndo ha falar
em taxa de fruicdo, mesmo, tratando-se de lote sem edificagdo,
consoante precedentes.

No aspecto, o entendimento do Tribunal de origem esta em consonéancia
com a jurisprudéncia desta Corte, que é firme no sentido de que é indevida a
cobranca de taxa de fruicdo ou ocupacao na hipotese de rescisdo de contrato de
compra e venda de lote ndo edificado, mesmo que o promitente comprador venha a
edificar posteriormente construgcdo sobre o bem, por auséncia de enriquecimento sem
causa.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO
DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.
TAXA DE FRUICAO. RETENCAO DE VALORES PAGOS.
BENFEITORIAS NECESSARIAS. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

1. Recurso especial interposto contra acordao do Tribunal de Justica do
Estado de Minas Gerais que, ao julgar apelagbes interpostas por
ambas as partes, cassou a sentenga de primeiro grau e julgou
parcialmente procedentes os pedidos principais e a reconvengdo em
acdo de rescisdo contratual cumulada com reintegracdo de posse e
indenizag&o.

2. A controvérsia envolve contrato de promessa de compra e venda de
lote néo edificado, inadimpléncia dos compradores, construgcdo de
benfeitorias no imoével e a condenagdo ao pagamento de taxa de
fruicdo, além da retencdo de valores pagos e indenizagdo por
benfeitorias.

3. O acdrdao recorrido reconheceu o direito a restituicao dos valores
pagos, autorizando a retencdo de clausula penal e taxa de fruicdo, com
base na utilizagcao do imovel pelos compradores.
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4. Ha trés questbes em discussdo: (i) saber se é devida a taxa de
fruicdo em caso de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de lote nao edificado, posteriormente ocupado pelos
compradores mediante construgdo propria; (i) saber se deve ser
mantido o percentual de retengdo de 25% dos valores pagos; e (iii)
saber se é cabivel o abatimento das benfeitorias necessarias, desde
que regularmente edificadas, nos termos do art. 1.219 do Cédigo Civil.

5. A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de Justica é
firme no sentido de que é indevida a cobranca de taxa de fruicao
ou ocupacdo na hipotese de rescisdo de contrato de compra e
venda de lote nao edificado, mesmo que o promitente comprador
venha a edificar posteriormente constru¢cdo sobre o bem, por
auséncia de enriquecimento sem causa.

6. A retengao de 25% dos valores pagos pelo comprador inadimplente
é compativel com o equilibrio contratual e os principios da boa-fé
objetiva e da vedagdo ao enriquecimento sem causa, nos termos dos
arts. 51, IV, e 53 do Cdédigo de Defesa do Consumidor, abrangendo
despesas administrativas, tributarias e comerciais decorrentes da
resciséo contratual.

7. Nos termos do art. 1.219 do Cédigo Civil, o possuidor de boa-fé
tem direito a indenizacdo pelas benfeitorias necessdrias, desde
que regularmente edificadas, sendo vedada a reintegragcdao da
vendedora na posse do bem antes do pagamento da indenizagdo
correspondente.

8. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial,
no sentido de afastar a condenagdo ao pagamento da taxa de fruigao,
manter o percentual de retengdo de 25% dos valores pagos e
reconhecer o direito a indenizagdo pelas benfeitorias necessarias
regularmente edificadas, a ser apurado em liquidagéo de sentenca.

(AREsp n. 2.627.148/MG, relator Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma,
julgado em 16/12/2025, DJEN de 19/12/2025.)

Em relagao ao pleito de aplicagao da multa prevista no artigo 1.021, § 4°,
do Cadigo de Processo Civil, a Segunda Sec¢ao do STJ decidiu que a aplicagao da
penalidade ndo é automatica, pois ndo se trata de mera decorréncia légica da
rejeicao do agravo interno.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE COBRANGCA. DEMURRAGE.
CONTRATOS. FORCA OBRIGATORIA. RELACAO CONTRATUAL.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS BASE DE CALCULO. PARCIAL
PROCEDENCIA. PEDIDOS. PROVEITO ECONOMICO. TEMA N°
1076/STJ. CONFORMIDADE DO ACORDAO RECORRIDO COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. MULTA DO ARTIGO 1.021, § 4, DO CPC.
INAPLICABILIDADE. HONORARIOS RECURSAIS. MAJORACAO.
IMPOSSIBILIDADE

1. Ausente o prequestionamento quando o Tribunal de origem néao
emite juizo de valor acerca das matérias contidas nos dispositivos
legais apontados como violados, mesmo apds o julgamento dos
embargos de declaracdo opostos. Incidéncia da Sumula n° 211/STJ.
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2. O art. 85, § 2°, do CPC/2015 constitui a regra geral no sentido de
que os honorarios sucumbenciais devem ser fixados no patamar de
10% (dez por cento) a 20% (vinte por cento) sobre o valor da
condenacéo, do proveito econbémico obtido ou do valor atualizado da
causa.

3. Considerando que, no presente caso, inexiste condenacdo da
recorrente e que é imensuravel o proveito econémico alcangado com a
parcial improcedéncia dos pedidos, correta a fixagdo dos honorarios
com base no proveito econémico obtido pelo réu.

4. A Segunda Se¢ao do STJ decidiu que a aplicagcao da penalidade
prevista no artigo 1.021, § 4°, do Cédigo de Processo Civil ndo é
automatica, pois ndo se trata de mera decorréncia légica da
rejeicdo do agravo interno.

5. O agravo interno ndo inaugura uma nova instancia, por isso descabe
a majoragéo de honorarios recursais 6. Agravo interno ndo provido.

(Agint no REsp n. 2.125.664/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 18/8/2025, DJEN de 21/8/2025.)

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

Mantenho a decisdo agravada quanto aos honorarios.

E o voto.
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EDUARDO SILVA MADLUM - SP296059

WILLIAM SILVA DE ALMEIDA PUPO - SP322927

CRISTIANE YUMI ONO - PR066601

CRISTIANE YUMI ONO - DF066722

CAROLINA MORANDI RIZZO - PR105113
AGRAVADO : GABRIELA STHEFANI DA SILVA SANTANA
AGRAVADO : WANDERSON DA SILVA SANTANA
ADVOGADOS : GABRIEL RODRIGUES PEREIRA - SP440371

AUGUSTO STUCHI ROMERA - SP380425

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto da Sra. Ministra Relatora.
Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e Moura Ribeiro

votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
Nao participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 15 de junho de 2026

Documento eletronico VDA57678087 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 16/06/2026 00:54:59
Codigo de Controle do Documento: a69dd324-9a2c-4bdc-8863-elafd848b1f6



