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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2194934 - SC(2025/0030491-8)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : SPE - DELTAVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : WAGNER BUTURE CARNEIRO - PR058269

MARCO TULIO MACHADO - PR025299
RECORRIDO : CARLOS EDUARDO DE SOUZA ZIPPEL
RECORRIDO : ALINE CECILIA FERNANDES ZIPPEL
ADVOGADO : ANDERSON DOS REIS BELLAGUARDA - SC015342

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.
RESCISAO CONTRATUAL. RETENCAO DE PARCELAS. TAXA DE
FRUICAO. EMBARGOS DE DECLARACAO COM MULTA. ONUS
SUCUMBENCIALIS. JUROS DE MORA. PREQUESTIONAMENTO.

1. Afasta-se a alegada violag¢do dos arts. 489 e 1.022 do CPC, porquanto o
Tribunal de origem solucionou a lide de forma fundamentada, enfrentando as
questdes essenciais ao deslinde da controvérsia, ndo se confundindo
inconformismo da parte com omissdo ou negativa de prestacao jurisdicional,
nem havendo dever de o julgador rebater, um a um, todos os argumentos das
partes.

2. A multa prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC nao se justifica quando os
embargos de declaracdo t€ém nitido carater de prequestionamento e ndo
revelam intuito protelatorio, impondo-se o afastamento da penalidade
aplicada pelo Tribunal de origem

3. A insurgéncia quanto a aplicagcdo do art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 nao
pode ser conhecida, porque o acordao recorrido assentou, como fundamento
autbnomo, a 1naphcab1hdade do dispositivo a contrato firmado em 2017,
anterior a Lei n. 13.786/2018, fundamento esse nao impugnado no recurso
especial, incidindo, por analogia, a Simula n. 283/STF.

4. No que concerne a taxa de frui¢do, o acérddo recorrido alinhou-se a
jurisprudéncia consolidada desta Corte, segundo a qual ¢ indevida a fixacao
de taxa de fruicdo na hipdtese de desfazimento de contrato de compra e venda
de terreno nao edificado, razdo pela qual incide a Sumula n. 83/STJ, obstando
o conhecimento do recurso especial nesse ponto.

5. Quanto a clausula penal compensatoria, em contratos de compromisso de
compra e venda celebrados antes da Lei n. 13.786/2018, ausentes
peculiaridades que justifiquem solugdo diversa, aplica-se o parametro
consolidado pela Segunda Se¢do do STJ no julgamento dos EAg
1.138.183/PE e do REsp n. 1.723.519/SP, que reputa razodvel a retengdo de
25% dos valores pagos pelo promitente comprador, montante apto a indenizar
o vendedor das despesas gerais € a desestimular o rompimento unilateral do
contrato, razao pela qual se majora, no caso concreto, o percentual de
retencdo de 20% para 25%.
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6. A retengdo de 25% dos valores pagos pelo comprador inadimplente ja
abrange as despesas administrativas, tributdrias e comerciais decorrentes da
rescisdo contratual, de modo que ndo assiste razao ao recorrente na pretensao
de impor, em complemento a cldusula penal compensatoria e
independentemente da taxa de fruicdo, retencdo adicional de 7,75% a titulo
de perdas e danos, com fundamento no art. 475 do Codigo Civil.

7. No tocante aos juros de mora, o acérdao recorrido limitou-se a fixar o
termo inicial em consondncia com a jurisprudéncia desta Corte, segundo a
qual, nos compromissos de compra e venda de unidades imobilidrias
anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que se pleiteia a resolu¢ao do contrato
por iniciativa do comprador de forma diversa da cldusula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em julgado da
decisdo; a tese relativa ao art. 406 do Codigo Civil ndo foi objeto de exame
pela instancia ordindria, apesar de opostos embargos de declaragao,
inexistindo prequestionamento e atraindo o 6bice da Sumula n. 211/STJ.

8. A alegagdo de violacdo do art. 85, § 2° do CPC, dirigida a forma de
distribuicdo dos 6nus sucumbenciais ¢ a ﬁxagao dos honorarios sobre o
proveito econdmico, ndo pode ser conhecida, por demandar reexame do
decaimento reciproco das partes e do contexto fatico-probatorio, providéncia
vedada em recurso especial a luz da Simula n. 7/STJ.

Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo, parcialmente provido
para majorar o percentual de retengdo para 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pelos adquirentes e afastar a multa aplicada com base no
art. 1.026, § 2°, do CPC, mantendo-se, no mais, o acérdao recorrido.

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 Sessdo Virtual
de 07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boéas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela
Teixeira e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 14 de abril de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO.
RESCISAO CONTRATUAL. RETENCAO DE PARCELAS. TAXA DE
FRUICAO. EMBARGOS DE DECLARACAO COM MULTA. ONUS
SUCUMBENCIAIS. JUROS DE MORA. PREQUESTIONAMENTO.

1. Afasta-se a alegada violagdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC, porquanto o
Tribunal de origem solucionou a lide de forma fundamentada, enfrentando as
questdes essenciais ao deslinde da controvérsia, ndo se confundindo
inconformismo da parte com omissdo ou negativa de prestacao jurisdicional,
nem havendo dever de o julgador rebater, um a um, todos os argumentos das
partes.

2. A multa prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC nao se justifica quando os
embargos de declaragdo tém nitido carater de prequestionamento e ndo
revelam intuito protelatério, impondo-se o afastamento da penalidade
aplicada pelo Tribunal de origem.

3. A insurgéncia quanto a aplicagdao do art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 nao
pode ser conhecida, porque o acordao recorrido assentou, como fundamento
autonomo, a inaplicabilidade do dispositivo a contrato firmado em 2017,
anterior a Lei n. 13.786/2018, fundamento esse nao impugnado no recurso
especial, incidindo, por analogia, a Simula n. 283/STF.
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4. No que concerne a taxa de frui¢do, o acérddao recorrido alinhou-se a
jurisprudéncia consolidada desta Corte, segundo a qual ¢ indevida a fixacao
de taxa de frui¢do na hipdtese de desfazimento de contrato de compra e venda
de terreno ndo edificado, razdo pela qual incide a Sumula n. 83/STJ, obstando
o conhecimento do recurso especial nesse ponto.

5. Quanto a clausula penal compensatoria, em contratos de compromisso de
compra e venda celebrados antes da Lei n. 13.786/2018, ausentes
peculiaridades que justifiquem solucdo diversa, aplica-se o parametro
consolidado pela Segunda Se¢do do STJ no julgamento dos EAg
1.138.183/PE e do REsp n. 1.723.519/SP, que reputa razoavel a retencao de
25% dos valores pagos pelo promitente comprador, montante apto a indenizar
o vendedor das despesas gerais € a desestimular o rompimento unilateral do
contrato, razao pela qual se majora, no caso concreto, o percentual de
retencdo de 20% para 25%.

6. A retengdo de 25% dos valores pagos pelo comprador inadimplente ja
abrange as despesas administrativas, tributdrias e comerciais decorrentes da
rescisdo contratual, de modo que ndo assiste razao ao recorrente na pretensao
de impor, em complemento a cldusula penal compensatoria e
independentemente da taxa de fruigdo, retenc¢ao adicional de 7,75% a titulo
de perdas e danos, com fundamento no art. 475 do Codigo Civil.

7. No tocante aos juros de mora, o acérdao recorrido limitou-se a fixar o
termo inicial em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte, segundo a
qual, nos compromissos de compra e venda de unidades imobilidrias
anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que se pleiteia a resolu¢ao do contrato
por iniciativa do comprador de forma diversa da cldusula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em julgado da
decisdo; a tese relativa ao art. 406 do Cddigo Civil ndo foi objeto de exame
pela instancia ordinéria, apesar de opostos embargos de declaragao,
inexistindo prequestionamento e atraindo o 6bice da Sumula n. 211/STJ.

8. A alegagao de violacdo do art. 85, § 2°, do CPC, dirigida a forma de
distribui¢do dos Onus sucumbenciais e a fixacdo dos honorarios sobre o
proveito econdmico, ndo pode ser conhecida, por demandar reexame do
decaimento reciproco das partes e do contexto fatico-probatorio, providéncia
vedada em recurso especial a luz da Sumula n. 7/STJ.

Recurso especial conhecido em parte e, nessa extensdo, parcialmente provido
para majorar o percentual de retencdo para 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores pagos pelos adquirentes e afastar a multa aplicada com base no
art. 1.026, § 2°, do CPC, mantendo-se, no mais, o acérdao recorrido.
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por SPE — DELTAVILLE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., com fundamento no
art. 105, inciso III, alineas a e ¢, da Constituicdo Federal, contra o acérdao do Tribunal
de Justica do Estado de Santa Catarina assim ementado (fls. 371-372):

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. RESTITUICAO DE VALORES.
MULTA  COMPENSATORIA.  HONORARIOS
ADVOCATICIOS. DESPESAS DE DIVULGACAO.
FRUICAO DO IMOVEL. ENCARGOS DA POSSE.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS. CORRECAO
MONETARIA. JUROS DE MORA. ONUS
SUCUMBENCIAIS.

E valida a multa compensatoria de 20% sobre os valores
pagos pelo comprador, desde que expressamente pactuada.
Os honorarios advocaticios previstos contratualmente para
casos de resolucdo do contrato nao sao devidos sem a
comprovacao efetiva da prestacao de servigos juridicos.

A multa compensatoria visa ressarcir possiveis prejuizos
causados pela rescisdo contratual, ndo cabendo indenizacao
adicional por despesas de divulgacao do imovel, salvo
previsao contratual especifica.

No desfazimento de contrato de compra e venda de terreno
nao edificado, ¢ incabivel a fixagdo de taxa de fruigao.

Os encargos relativos a posse do imovel, como o Imposto
Predial e Territorial Urbano (IPTU), sdo de
responsabilidade do promitente comprador até a efetiva
desocupagdo do imovel.

A devolugdo das parcelas pagas pelo comprador deve ser
imediata, ndo se admitindo a restituicdo parcelada dos
valores.

A corre¢do monetaria sobre os valores a serem restituidos
incide desde a data dos respectivos desembolsos. Os juros
de mora fluem a partir do transito em julgado da decisao
que determina a devolugao.

Recurso conhecido e parcialmente provido.

Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados, com aplicagdo de
multa de 1% sobre o valor atualizado da causa (fls. 406-407).

A parte recorrente alega violacao dos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022 ¢ 1.026 do
Codigo de Processo Civil, argumentando negativa de prestagdo jurisdicional por
omissoes e contradicdes ndo sanadas pelo Tribunal de origem, bem como ilegalidade na
aplicacdao de multa por suposto carater protelatorio dos embargos de declaracao.

Sustenta ofensa ao art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 e ao art. 67-A da

Lei n. 4.591/1964, quanto a disciplina de retengdes e 6nus no desfazimento do negdcio
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em loteamento, e ao art. 884 do Codigo Civil (vedacdo ao enriquecimento sem causa)
para incidéncia de taxa de frui¢do em terreno nao edificado.

Aponta violacdo dos arts. 406 ¢ 475 do Cddigo Civil, para que a
atualizacdo da condenagdao observe a Taxa Selic, sem cumulagdo com correcdo
monetaria, e para reconhecimento de perdas e danos que autorizem retengdes por
despesas e tributos.

Argumenta que o acérdao contrariou a Simula n. 543/STJ ao limitar as
retencoes a multa de 20% e afastar taxa de fruicdo e honorarios extrajudiciais, e requer,
subsidiariamente, a adogao do “padrao-base” de 25% de retengdo consolidado pelo STJ.

Alega, ainda, violacdo do art. 85, § 2° do Codigo de Processo Civil,
sustentando que os honorarios sucumbenciais devem incidir sobre o valor da condenagao
e nao sobre o valor da causa ou proveito econdmico, calculado como 80% do valor da
causa.

Contrarrazdoes nao apresentadas. Sobreveio o juizo de admissibilidade
positivo na instancia de origem (fls. 518-520).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

O recurso especial tem origem em acdo de rescisdo contratual c/c
restituicdo de valores pagos e declaracdo de inexigibilidade de cobranca, relativa a
compromisso de compra e venda de lote ndo edificado, na qual o Tribunal de origem, em
apelacdo, manteve a rescisao, autorizou retencao de multa compensatoria de 20% sobre
valores pagos, reconheceu responsabilidade do comprador por encargos da posse (IPTU),
afastou taxa de frui¢do e honorarios extrajudiciais, fixou correcdo monetaria desde cada
desembolso e juros de mora a partir do transito em julgado e distribuiu Onus
sucumbenciais com honorarios sobre o proveito econdémico.

Os embargos de declaragao foram rejeitados com multa, sob fundamento de
auséncia de vicios e tentativa de rediscussao.

Passo a decidir.

O provimento de recurso especial com fundamento em violacdo do
art. 1.022, inciso II, do Cddigo de Processo Civil exige a demonstragdo, de forma
fundamentada, dos seguintes requisitos:

(1) que a matéria alegadamente omitida tenha sido previamente suscitada na
apelacdo, no agravo ou nas respectivas contrarrazdes, ou, alternativamente, que se trate
de questdo de ordem publica passivel de apreciacdo ex officio pelas instancias ordinarias,

em qualquer fase do processo;
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(i1) que tenham sido opostos embargos de declaracdo com o objetivo de
apontar expressamente a instancia local a omissao a ser sanada;

(i11) que a tese omitida seja relevante para o desfecho do julgamento, de
modo que sua analise possa conduzir & anulacdo ou a reforma do acordao, ou ainda
revelar a existéncia de contradi¢cao na fundamentacao adotada; e

(iv) que nao haja outro fundamento autébnomo capaz de sustentar, por si so,
a manuteng¢ao do acordao recorrido.

No caso dos autos, nao ha falar em ofensa aos arts. 489 e¢ 1.022 do CPC,
uma vez que a lide foi solucionada em conformidade ao que foi apresentado em juizo.

Verifica-se que o que a parte recorrente aponta como "omissao" ou "falta
de fundamentacao" traduz, na verdade, mero inconformismo com a tese juridica adotada.
O julgador ndo esta obrigado a rebater, um a um, todos os argumentos e dispositivos
legais invocados pelas partes, quando j& encontrou motivo suficiente para fundamentar
sua decisao.

A proposito:

PROCESSUAL CIVIL. DESAPROPRIACAO DIRETA.
UTILIDADE PUBLICA. CONCESSIONARIA DE
VEICULOS. RECURSO ESPECIAL. OFENSA AO
ARTIGO 1022, I, DO CPC/15. INOCORRENCIA.
DEVOLUCAO TOTAL DA MATERIA EM REEXAME
NECESSARIO. SUMULA 325/STJ. NECESSIDADE DE
ALUGAR IMOVEL LINDEIRO PARA ALTERAR
ACESSO A LOJA. INDENIZACAO AFASTADA PELO
TRIBUNAL DE ORIGEM. REVISAO. SUMULA 7/ STI.
1. Os arts. 489, § 1°, e 1.022 do Codigo de Processo Civil
ndo foram ofendidos. A pretexto de apontar a existéncia de
erros materiais, omissdo e premissas erradas, a parte
agravante quer modificar as conclusdes adotadas pelo
aresto vergastado a partir das informagdes detalhadas do
laudo pericial.

[...]

5. Agravo Interno nao provido.

(AgIint no AREsp n. 1.974.188/RS, relator Ministro
Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em
17/10/2022, DJe de 4/11/2022.)

No que tange ao afastamento da multa prevista no art. 1.026 do CPC, a
jurisprudéncia desta Corte entende que esta ndo deve ser aplicada quando ndo estiver
presente o carater protelatorio dos embargos de declaragdo, mas sim o intuito de
prequestionamento, como ¢ o caso dos autos. Assim, deve ser afastada a multa aplicada

na origem. Neste sentido:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSO
CIVIL. EXECUCAO. PENHORA. ORDEM LEGAL DE
PREFERENCIA. REGRA NAO ABSOLUTA. REVISAO.
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SUMULA N° 7/STJ. EMBARGOS PROTELATORIOS.
MULTA AFASTADA. 1. A ordem de preferéncia de
penhora estabelecida no art. 835 do Codigo de Processo
Civil ndo € absoluta, podendo ser mitigada a luz das
circunstancias do caso concreto. Precedentes. 2. E invidvel
rever o entendimento firmado pelas instancias ordinarias
sem a analise dos fatos e das provas da causa, o que atrai a
incidéncia da Sumula n°® 7/STJ. art. 1.026, 3. Nao
evidenciado o caradter protelatéorio dos embargos de
declaragdo, impde-se o afastamento da multa prevista no §
2°, do Codigo de Processo Civil. Incidéncia da
Stmula n® 98/STJ. 5. Agravo conhecido para conhecer em
parte do recurso especial e, nessa extensdo, dar-lhe
provimento para afastar a multa aplicada. (
AREsp n. 2.873.584/RS, relator Ministro Ricardo Villas
Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em - grifos
acrescidos).

Alega o recorrente violagdo do art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 e argumenta
que o acordao contrariou o regime legal aplicavel aos contratos de loteamento e
disciplina de retengdes e 6nus no desfazimento por iniciativa do comprador, defendendo
a legalidade das clausulas de retengdo de multa, honorarios extrajudiciais, despesas
administrativas e taxa de fruicdo, porque o desfazimento ocorreu por interesse dos
compradores.

Contudo, o Tribunal concluiu no sentido da ndo incidéncia do referido
dispositivo legal, no caso dos autos, por entender que "o contrato foi firmado em 2017,
enquanto o art. 32-A da Lei n. 6.766/1979 foi acrescido apenas em 2018, por meio da
Lein. 13.786/2018. " (fl. 365).

Verifica-se que o referido fundamento ndo foi sequer impugnado pelo
recorrente, o que atrai a incidéncia da Stimula n. 283/STF: "E inadmissivel o recurso
extraordinario, quando a decisdo recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente
€ o recurso nao abrange todos eles".

Ainda quanto a taxa de frui¢do, aponta o recorrente violacao do art. 884 do
Codigo Civil. Sustenta que a indisponibilidade e fruicdo do imdvel pelos compradores,
ainda que lote ndo edificado, impde indenizagdo (taxa de fruicdo) para evitar
enriquecimento sem causa da parte que ocupou e usufruiu do bem e das comodidades do
empreendimento.

Neste aspecto, verifica-se que o Tribunal de origem aplicou exatamente a
jurisprudéncia desta Corte, segundo a qual "ndo ¢ cabivel a fixacdo de taxa de fruicdo na
hipotese de desfazimento de contrato de compra e venda de terreno ndo edificado"
(AgInt no AgInt no REsp n. 2.002.413/SP, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 11/3/2024).

A propésito, ainda, os seguintes precedentes:
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PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTE. LEI 13.786/2018. ART. 32-A DA
LEI 6.766/1979. ART. 51, II, IV E XV, DO CDC.
SUMULA 543/ST]. TAXA DE FRUICAO EM
TERRENO NAO EDIFICADO. IMPOSSIBILIDADE.
RETENCAO DE 10% E DEVOLUCAO EM 12
PARCELAS. VALIDADE. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial em acdo de rescisdo de
compromisso de compra e venda de lote, no qual se discute
a validade da cldusula penal (retencdo de 10%), a cobranga
de taxa de fruigdo em terreno nao edificado ¢ a forma de
restitui¢do das parcelas (devolugdo em 12 prestagdes), a luz
do Codigo de Defesa do Consumidor e do art. 32-A da
Lei n® 6.766/1979, introduzido pela Lei n® 13.786/2018.

2. O objetivo recursal ¢ decidir se (i) a aplicagdo do art. 32-
A da Lei n° 6.766/1979, com retengao de 10% do valor
atualizado do contrato, ¢ compativel com os arts. 51, II, IV
e XV, do Codigo de Defesa do Consumidor; (ii) a
devolugdo das quantias pagas deve ocorrer de forma
imediata, conforme a Stmula 543/STJ, ou pode ser
parcelada em 12 prestagdes segundo a Lei n° 13.786/2018;
(111) € cabivel a taxa de fruicdo sem edificacdo ou uso
efetivo do imovel.

3. A taxa de fruicdo em terreno nao edificado revela-se
indevida, por carecer de causa juridica na auséncia de
utilizacdo econdmica do bem pelo promitente comprador, o
que afasta a possibilidade de indenizagdo por fruicdo em
tais hipoteses.

5. Justifica-se a conclusdo, pois (i) estd incontroverso que o
lote ndo se encontrava edificado nem foi objeto de
ocupacdo, o que afasta a causa juridica da fruigdo; (ii) a
manuten¢ao de encargos em contrato de adesdo deve
observar o equilibrio contratual e os limites do art. 51 do
CDC; (iii) para contratos celebrados sob a égide da
Lei n° 13.786/2018, o regime especial do art. 32-A da
Lei n° 6.766/1979 autoriza retencao de 10% e devolucao
em 12 parcelas, solugdo compativel com os parametros
legais aplicaveis.

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 2.199.714/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de
12/12/2025.)

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. COMISSAO DE
CORRETAGEM. TAXA DE FRUICAO. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENCAO DE VALORES.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO CONHECIDO EM
PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. O Tribunal de origem apreciou de forma suficiente as
questdes apontadas como omissas, ndo havendo negativa
de prestacao jurisdicional ou violagao ao art. 1.022 do CPC.
2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme
no sentido de que ¢ indevida a cobranca de taxa de fruicdo
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em terreno nao edificado, pois a auséncia de edificagao
impede o surgimento de obrigagao fundada na vedagdo ao
enriquecimento sem causa.

3. A retengcdo de 10% dos valores pagos esta em
consonancia com o entendimento consolidado do STJ, que
considera razoavel a retengdo entre 10% e 25%, conforme
as circunstancias do caso concreto.

4. A transferéncia da comissdo de corretagem ao
comprador ¢ valida desde que observados o dever de
informagdo e a comprovagdo da intermediagdo por
corretor, 0 que ndo ocorreu no caso concreto, conforme
destacado pelo Tribunal local, com aplicagdo do
entendimento do Tema 960 do STJ. A revisdo das
conclusdes do Tribunal de origem demandaria reexame de
matéria fatico-probatoria, o que ¢ vedado em sede de
recurso especial, nos termos da Simula 7 do STJ.

5. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensdo, negar-lhe provimento.

(AREsp n. 2.184.340/MS, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 24/11/2025, DJEN de 3/12/2025.

)

Nesse contexto, tendo em vista que o acordao impugnado estd no mesmo
sentido da jurisprudéncia assente neste Tribunal Superior, incide a Sumula n. 83/STJ,
que se aplica tanto aos recursos interpostos com base na alinea "c" quanto aqueles
fundamentados pela alinea "a" do permissivo constitucional.

Quanto a multa compensatoria, tem-se que, no caso em analise, o contrato
firmado entre as partes estipulou uma multa compensatéria de 20% sobre os valores
pagos (clausula 03.02).

Afirma a parte recorrente a ocorréncia de contrariedade a
Stimula n. 543/STJ, por limitar a retencdo a 20% e afastar taxa de frui¢ao e honorarios
extrajudiciais, quando a rescisdo se deu por iniciativa/culpa dos compradores,
defendendo as balizas de reten¢ao pactuadas e, subsidiariamente, a ado¢ao do padrao-
base de 25% sobre os valores pagos.

Assiste razao ao recorrente quanto a adog¢ao do percentual de 25%.

Com efeito, conforme entendimento firmado pela Segunda Se¢do do STJ,
"ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo da razoabilidade da clausula penal
estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o parametro
estabelecido pela Segunda Se¢ao no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012,
sob a relatoria para o acordao do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de retencdo
de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente
afirmado por esta Corte como adequado para indenizar o construtor das despesas gerais e
desestimular o rompimento unilateral do contrato" (REsp n. 1.723.519/SP, relatora
Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Sec¢ao, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019).

A proposito:
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. CULPA DO COMPRADOR.
RETENCAO DE 25%. POSSIBILIDADE.
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS EM RAZAO
DA FRUICAO DO IMOVEL APOS OCORRIDA A
INADIMPLENCIA. CUMULACAO COM A MULTA
PREVISTA EM CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. POSSIBILIDADE. NAO PROVIDO.
1. A Segunda Secao do STJ, por ocasido do julgamento do
REsp 1.723.519/SP, consolidou o entendimento de que, na
rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel, por
desisténcia do comprador, anterior a Lei 13.786/2018, deve
prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de
retencdo, tal como definido no julgamento dos EAg
1.138.183/PE, por ser montante adequado e suficiente para
indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento
unilateral do contrato (REsp 1723519/SP, Rel. Ministra
MARIA ISABEL GALLOTTI, Segunda Se¢do, julgado em
28/8/2019, Dle 2/10/2019).

2. E viavel a cumulagdo da multa fixada na clausula penal
com a taxa de ocupacdo. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(AgInt no REsp n. 2.063.082/SP, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 4/3/2024, DJe de
7/3/2024.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. INICIATIVA DO
COMPRADOR. RETENCAO. PERCENTUAL.
REEXAME DO CONTRATO E DO CONJUNTO

FATICO-PROBATORIO | DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. Conforme entendimento firmado pela Segunda Se¢do do
STJ, "ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato
anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o parametro
estabelecido pela Segunda Secdo no julgamento dos EAg
1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o
acorddo do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de
retencdao de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta
Corte como adequado para indenizar o construtor das
despesas gerais ¢ desestimular o rompimento unilateral do
contrato" (REsp n. 1.723.519/SP, relatora Ministra Maria
Isabel Gallotti, Segunda Secao, julgado em 28/8/2019, DJe
de 2/10/2019).

1.1. As instancias ordindrias explicitaram as peculiaridades
do caso concreto para justificar a reducdo do referido
parametro, apresentando elementos cuja revisao pressupoe
reexame de instrumentos contratuais e dos elementos fatico-
probatorios dos autos, o que ¢ vedado na instancia
excepcional a teor do que orientam as Sumulas n. 5 e 7/STJ.
2. Agravo interno a que se nega provimento.
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(AgInt no REsp n. 2.126.709/DF, relator Ministro Antonio
Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 20/3/2025,
DJEN de 8/4/2025.)

Vale ressaltar, contudo, que, nos termos da jurisprudéncia desta Corte, a
retengdo de 25% dos valores pagos pelo comprador inadimplente abrange as despesas
administrativas, tributarias e comerciais decorrentes da rescisao contratual.

Assim, ndo assiste razao ao recorrente quanto a alegada violagdo do art. 475
do Codigo Civil, pela qual sustenta a possibilidade de indenizacao por perdas e danos
decorrentes do inadimplemento dos compradores, abrangendo despesas administrativas,
tributos e taxas incidentes (retencao de 7,75% sobre valores pagos), em complemento a
clausula penal e independentemente da taxa de fruicao, por fatos geradores distintos.

Com efeito, a clausula penal compensatoéria ja tem o objetivo de indenizar o
promitente-vendedor pelas despesas administrativas e comerciais decorrentes do
rompimento unilateral do contrato.

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 acérddo do Tribunal
de Justica do Estado de Minas Gerais que, ao julgar
apelacdes interpostas por ambas as partes, cassou a
sentenca de primeiro grau e julgou parcialmente
procedentes os pedidos principais e a reconven¢ao em agao
de rescisdo contratual cumulada com reintegracdo de posse
¢ indenizagao.

2. A controvérsia envolve contrato de promessa de compra
e venda de lote ndo edificado, inadimpléncia dos
compradores, construcdo de benfeitorias no imovel e a
condenacdo ao pagamento de taxa de frui¢do, além da
retencao de valores pagos e indenizacao por benfeitorias.

3. O acordao recorrido reconheceu o direito a restitui¢ao
dos valores pagos, autorizando a reten¢do de clausula penal
e taxa de frui¢do, com base na utilizacdo do imovel pelos
compradores.

4. Ha trés questoes em discussdo: (i) saber se ¢ devida a
taxa de fruicdo em caso de rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de lote ndo edificado,
posteriormente ocupado pelos compradores mediante
construgdo propria; (ii) saber se deve ser mantido o
percentual de retencdo de 25% dos valores pagos; e (iii)
saber se ¢ cabivel o abatimento das benfeitorias
necessarias, desde que regularmente edificadas, nos termos
do art. 1.219 do Coédigo Civil.

5. A jurisprudéncia consolidada do Superior Tribunal de
Justica ¢ firme no sentido de que ¢ indevida a cobranga de
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taxa de fruicdo ou ocupagdo na hipdtese 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 retencdo de 25% dos valores pagos pelo comprador
inadimplente ¢ 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 Codigo de Defesa do Consumidor, abrangendo
despesas administrativas, tributdrias e comerciais
decorrentes da rescisdo contratual.

7. Nos termos do art. 1.219 do Cédigo Civil, o possuidor
de boa-fé tem direito a indeniza¢do pelas benfeitorias
necessarias, desde que regularmente edificadas, sendo
vedada a reintegragdo 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 condenacdo ao
pagamento da taxa de frui¢do, manter o percentual de
reten¢do de 25% dos valores pagos e reconhecer o direito a
indenizacdo pelas benfeitorias necessarias regularmente
edificadas, a ser apurado em liquidacao de sentenca.
(AREsp n. 2.627.148/MQG, relator Ministro Raul Aratjo,
Quarta Turma, julgado em 16/12/2025, DIJEN de
19/12/2025.)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
INADIMPLEMENTO DO PROMITENTE
COMPRADOR. CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA. TAXA DE FRUICAO.
CUMULACAO. POSSIBILIDADE. NATUREZAS
JURIDICAS DISTINTAS. TEMA 970 DO STJ.

INAPLICABILIDADE. VEDACAO AO
ENRIQUECIMENTO ILICITO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. Rescindido o contrato de promessa de compra ¢ venda
de imdvel por inadimplemento do promitente-comprador,
discute-se a possibilidade de cumulagdo da clausula penal
compensatéria com a indenizagdo pela fruigdo do bem
durante o periodo de ocupagdo indevida.

2. A clausula penal compensatoria visa indenizar o
promitente-vendedor pelas despesas administrativas e
comerciais decorrentes do rompimento unilateral do
contrato.

3. A taxa de fruicdo tem por finalidade compensar a
privagdo do uso do imével durante o periodo de ocupagao
pelo promitente-comprador inadimplente, impedindo seu
enriquecimento sem causa.

4. Tratando-se de institutos com naturezas juridicas e
finalidades distintas, revela-se admissivel a cumulagdo da
cldusula penal compensatéria com a indenizacdo pela
fruicdo do imével.

5. O Tema 970 do STJ ndo se aplica a hipdtese dos autos,
porquanto referido precedente tratou da impossibilidade de

Documento eletronico VDA55640425 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 06/04/2026 14:38:26
Codigo de Controle do Documento: 3ea3ach4-f489-4658-bcf9-fch2f5931f0b



cumulacdo de cldusula penal moratéria com lucros
cessantes em caso de atraso na entrega do imovel pela
construtora, situacdo fatica diversa da rescisdo contratual
por culpa do comprador.

6. Afastar a condenacgdo ao pagamento pela fruicdo do bem
importaria em enriquecimento ilicito do comprador
inadimplente, que usufruiu do imoével sem a devida
contraprestagao.

7. Recurso especial provido.

(REsp n. 2.196.551/PA, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de
12/12/2025.)

Quanto aos juros de mora, verifica-se que o acordao recorrido apenas tratou
do termo inicial, aplicando, neste caso, a jurisprudéncia desta Corte no sentido de que
"nos compromissos de compra e venda de unidades imobilidrias anteriores a
Lei n°® 13.786/2018, em que ¢ pleiteada a resolucdo do contrato por iniciativa do
promitente comprador de forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de
mora incidem a partir do transito em julgado da decisao".(Aglnt no
REsp n. 2.033.324/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
11/9/2023, DJe de 14/9/2023.)

Dessa forma, verifica-se que os termos do art. 406 do CC nao foi objeto de
exame pela Camara Julgadora, embora opostos embargos de declaragao pela parte
recorrente, deixando, portanto, de servir de fundamento a conclusdo adotada no acérdao
hostilizado.

Desatendido, portanto, o requisito especifico de admissibilidade do recurso
especial referente ao prequestionamento, o que atrai o ébice constante na Sumula 211 do
Superior Tribunal de Justica.

Cabe ressaltar que a matéria ndo prequestionada também nao foi objeto dos
embargos de declaracdo opostos na origem (fls. 379-393).

Nessa otica, a Corte Especial do STJ firmou o entendimento no sentido de
que "mesmo que se trate de questdo de ordem publica, ¢ imprescindivel que a matéria
tenha sido decidida no acordao impugnado, para que se configure o prequestionamento".
(Aglnt nos EDcl no AREsp 746.371/RS, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, DJe 09/03/2018).

Por fim, ndo merece conhecimento o presente recurso quanto a alegacao de
violacdo do art. 85, § 2°, do Codigo de Processo Civil.

O Tribunal de origem fixou os 6nus sucumbenciais da seguinte maneira (fl.
369):

Em face da sucumbéncia reciproca, as partes deverdo arcar
com as despesas processuais, conforme disposto no art. 82,
§ 2°, do CPC, na proporcao de 20% para os autores e 80%
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para a ré. Considerando o empenho demonstrado pelos
profissionais desde o inicio do processo, mas levando em
conta o julgamento antecipado, os honorarios advocaticios
serdo fixados em 10% sobre o proveito econdmico obtido
(80% do valor da causa) em favor do advogado dos autores
e 10% sobre o valor remanescente atualizado da causa em
favor do advogado da ré, em conformidade com o art. 85, §
2°, e art. 86, caput, do CPC, bem como o Enunciado 14 da
Stmula do STJ. Ressalta-se que ¢ vedada a compensagio
de honorarios, conforme art. 85, § 14, do CPC. E
importante salientar que o mero reconhecimento da
procedéncia do pedido de resolugdo contratual ndo confere
beneficio a ré, cabendo a ela o pagamento das despesas
processuais proporcionais ¢ dos honorarios de acordo com
sua sucumbeéncia, nos termos do art. 90, caput, do CPC. A
reducao pela metade dos honorarios so seria possivel caso
houvesse o reconhecimento da procedéncia do pedido
acompanhado do cumprimento integral da prestagao
correspondente, 0 que ndo ocorreu no presente caso. Diante
do exposto, o recurso da ré visando a redistribuicdo dos
onus sucumbenciais ndo merece provimento.

Modificar o acorddo quanto as distribuigcdo dos Onus sucumbenciais para
aferir o decaimento das partes na origem ¢ providéncia que esbarra na Simula 7 do STJ.

Veja-se a jurisprudéncia:

AGRAVO INTERNO EM AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PREQUESTIONAMENTO FICTO.
HONORARIOS. FIXACAO POR EQUIDADE. VALOR
DA CAUSA ELEVADO. NAO CABIMENTO.
TEMA  1.076/STJ.  SUCUMBENCIA MINIMA.
REEXAME DE FATOS. SUMULA 7/STJ.

(...)

2. O Tribunal de origem decidiu que, diante da alteracao
relevante do quantum exequendo, a condenagdo em
honorarios deve ocorrer de forma proporcional ao
decaimento.

3. Com relacao ao art. 85, § 8°, do CPC, esta Corte firmou
a interpretacdo, no julgamento dos recursos especiais
repetitivos vinculados ao Tema n. 1.076, segundo a qual a
fixacdo dos honorarios por apreciagdo equitativa nao ¢
permitida quando os valores da condenacdo, da causa ou o
proveito econdmico da demanda forem elevados.

4. Nao é possivel reanalisar a proporcionalidade da
distribuicio da sucumbéncia reciproca, ou a sua
modificacio para sucumbéncia minima, pois isso
demanda o reexame do contexto fatico do processo, o
que nio ¢ admissivel em recurso especial, conforme
Sumula 7/STJ.

Agravo interno improvido.

(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.961.505/GO, relator
Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em
4/12/2023, Dle de 6/12/2023.)

Documento eletronico VDA55640425 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 06/04/2026 14:38:26
Codigo de Controle do Documento: 3ea3ach4-f489-4658-bcf9-fch2f5931f0b



AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO
COMERCIAL. ART. 1.022 DO CPC. OMISSAO,
CONTRADICAO, OBSCURIDADE E ERRO
MATERIAL NAO VERIFICADOS. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. REVISAO. CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO. SUMULA N° 7/STJ. PRAZO MAXIMO
DA RENOVACAO. CINCO ANOS.

1. Nao ha falar em negativa de prestagdo jurisdicional se o
tribunal de origem motiva adequadamente sua decisdo,
solucionando a controvérsia com a aplicagcdo do direito que
entende cabivel a hipdtese, apenas nao no sentido
pretendido pela parte.

2. Na hipétese, rever as conclusées do acordao estadual
acerca da distribuicao da sucumbéncia demandaria o
revolvimento do acervo fatico-probatorio dos autos,
procedimento inviavel ante a natureza excepcional da
via eleita, a teor da Sumula n° 7/STJ.

(..

4. Agravo interno nao provido.

(Agint no AREsp n. 2.346.420/SP, relator Ministro
Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em
20/11/2023, DJe de 23/11/2023.)

Ante o exposto, conhego em parte do recurso especial e dou-lhe parcial
provimento, a fim de majorar o percentual de retengdo de 25% (vinte e cinco por cento)
dos valores pagos pelos adquirentes e para afastar a multa imposta com base no
art. 1.026, § 2°, do CPC.

E como penso. E como voto.
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ADVOGADOS : MARCO TULIO MACHADO - PR025299
WAGNER BUTURE CARNEIRO - PR058269
RECORRIDO : CARLOS EDUARDO DE SOUZA ZIPPEL
RECORRIDO : ALINE CECILIA FERNANDES ZIPPEL
ADVOGADO : ANDERSON DOS REIS BELLAGUARDA - SC015342

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - FATOS JURIDICOS - ATO / NEGOCIO JURIDICO -
DEFEITO, NULIDADE OU ANULACAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e,
nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.
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Brasilia, 13 de abril de 2026
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