SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA
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RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : MCEIL
ADVOGADO : RENATO KILDEN FRANCO DAS NEVES - SP171096
RECORRIDO : WDCDEO
ADVOGADO : RENATO RIBEIRO BARBOSA - SP146906
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO CELEBRADO APOS A
LEI N2 13.786/2018. PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE DE CONFLITO DE
NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS
VALORES PAGOS. TAXA DE FRUICAO. EXCECAO. LOTE NAO EDIFICADO.
INDEVIDA. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE.
SUMULA 543/STJ). APLICACAO.

1. Acdo de rescisdo de contratual.

2. A Terceira Turma do STJ definiu que o Cdodigo de Defesa do Consumidor
prevalece sobre a Lei do Distrato, considerando que o CDC se aplica quando
preenchido um requisito adicional: a caracterizacdo de uma relacdao de
consumo.

3. Desse modo, restou decidido que os descontos previstos na Lei do Distrato
podem ser efetuados como regra geral, mas, “quando se tratar de relagdo de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retencao de
25% dos valores pagos, com excecdo da taxa de fruicdao”, em observancia a
interpretacdo conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC por esta Corte (
REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

4. De acordo com o entendimento consolidado na Terceira Turma do STJ,
mesmo apos a Lei n? 13.786/18, mantém-se o entendimento de que é indevida
a taxa de fruicdo na hipdtese de resolucdo de contrato de compra e venda de
lote ndo edificado, porquanto a resolucao ndo enseja qualquer enriquecimento
do comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim, estdo ausentes 0s
requisitos para o surgimento dessa obrigacdo, que se funda na vedagdo ao
enriquecimento sem causa.

5. Segundo o entendimento consolidado pela Terceira Turma do STJ, a
restituicdo somente ao término da obra ou de forma parcelada, como prevista
no §12 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 alteracdo legislativa
ndo se aplica nas relagcdes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata
restituicdo dos valores pagos, mantendo-se a Simula 543 /STJ.

6. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.
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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
18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar parcial
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 25 de novembro de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2203583 - SP (2025/0094325-8)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : MCEIL
ADVOGADO : RENATO KILDEN FRANCO DAS NEVES - SP171096
RECORRIDO : WDCDEO
ADVOGADO : RENATO RIBEIRO BARBOSA - SP146906
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO CELEBRADO APOS A
LEI N2 13.786/2018. _PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE DE CONFLITO DE
NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS
VALORES PAGOS. TAXA DE FRUICAO. EXCECAO. LOTE NAO EDIFICADO.
INDEVIDA. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE.
SUMULA 543/STJ. APLICACAO.

1. Acdo de rescisdo de contratual.

2. A Terceira Turma do STJ definiu que o Cddigo de Defesa do Consumidor
prevalece sobre a Lei do Distrato, considerando que o CDC se aplica quando
preenchido um requisito adicional: a caracterizagdo de uma relacdo de
consumo.

3. Desse modo, restou decidido que os descontos previstos na Lei do Distrato
podem ser efetuados como regra geral, mas, “quando se tratar de relacdo de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retencao de
25% dos valores pagos, com excecdo da taxa de fruicao”, em observancia a
interpretacdo conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC por esta Corte (
REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

4. De acordo com o entendimento consolidado na Terceira Turma do STJ,
mesmo apos a Lei n2 13.786/18, mantém-se o entendimento de que é indevida
a taxa de fruicdo na hipdtese de resolucdo de contrato de compra e venda de
lote ndo edificado, porguanto a resolucdo ndo enseja qualquer enriguecimento
do comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim, estdo ausentes 0s
requisitos para o surgimento dessa obrigacdo, que se funda na vedacdao ao
enriguecimento sem causa.

5. Segundo o entendimento consolidado pela Terceira Turma do STJ, a
restituicdo somente ao término da obra ou de forma parcelada, como prevista
no §12 do art. 32-A da Lei n? 6.766/1979, é uma pratica abusiva, contraria aos
arts. 39 e 51, I, IV e IX, do CDC, como ja decidiu esta Corte (Tema 577), de
modo que, considerando a prevaléncia do CDC, a referida alteracdo legislativa
ndo se aplica nas relacdes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata
restituicdo dos valores pagos, mantendo-se a Simula 543 /STJ.

6. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.
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Examina-se recurso especial interposto por M CE | L, com fundamento nas
alineas “a” e “c” do permissivo constitucional, contra acérdao do TJ/SP.

Recurso especial interposto em: 9/9/2024.

Concluso ao gabinete em: 7/4/2025.

Acado: de rescisdo contratual, ajuizada por W D C DE O em facede M CE | L.

Sentenga: julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais, para (i)
declarar a rescisdo do compromisso de compra e venda firmado entre as partes com
relacdao ao imoével urbano consistente de um lote de terreno localizado na Rua 07-A,
Quadra K, lote n2 11, Bairro Costa Ville; (ii) reintegrar a ré M C E | L, na posse do
imovel objeto do compromisso de compra e venda atrelado a inicial; e (iii)aré M CE
| L a restituir, de uma so vez, 80% (oitenta por cento) do valor total das parcelas
adimplidas pelo autor (excluindo comissdo de corretagem e os encargos moratorios
ndo impugnados pelo autor, como apontado), ficando autorizado, contudo, que a ré
retenha 20% (vinte por cento) do total ja pago pela parte Autora, o que devera ser
apurado em sede de cumprimento de sentenca.

Acérddo: deu parcial provimento ao recurso de apelagdo interposto por M
CEI'L, nos termos da seguinte ementa:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. Propositura da acdo pelo promitente comprador, com
fundamento em dificuldades financeiras para adimplir as obrigacdes. Matéria sujeita a
incidéncia da Lei do Distrato e do CDC. Direito de reten¢ao fixado em 25% das
prestacdes pagas que ndo comporta modificagcdo. Entendimento sufragado, no dmbito
do C. STJ, indicando um percentual fixo (25%) de retencdo, em casos tais. Critério
balizador suficiente a cobrir os gastos administrativos, além de indenizar os
vendedores pelo desfazimento prematuro do negdcio. Pleito do apelado para fixacdo
em 10% do valor do contrato que nao prospera. Precedentes. Taxa de ocupagdo que
ndo é devida, por se tratar de lote sem edificacdo. IPTU e demais encargos que sado
devidos a partir da imissdo na posse. Precedentes. Verba honoraria. Arbitramento com
base no valor da condenacdo. Manutencdo, consoante Tema n2 1.076 do STJ.
Sentenca parcialmente modificada. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Recurso especial: alega violacdo do art. 32-A da Lei n? 6.766/79, bem
como dissidio jurisprudencial.

Afirma que o acordao recorrido merece reforma para, declarada a rescisao
contratual, condenar a recorrente a restituir os valores pagos pelo recorrido,
autorizando-se a retencdo de 10% (dez por cento) do valor total do contrato
atualizado e taxa de fruicdo, em 12 (doze) parcelas.

E o relatério.
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VOTO
Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGH]I

- Da prevaléncia do CDC sobre a Lei do Distrato e do percentual maximo
de 25% de retengdo dos valores pagos

No julgamento dos REsp 2.106.548/SP, 2.117.412/SP, 2.107.422/SP e
2.111.681/SP, a Terceira Turma do STJ definiu que o Cdodigo de Defesa do
Consumidor prevalece sobre a Lei do Distrato, considerando que o CDC se aplica
guando preenchido um requisito adicional: a caracterizacdao de uma relacdo de
consumo.

Desse modo, restou decidido que os descontos previstos na Lei do Distrato
podem ser efetuados como regra geral, mas, “quando se tratar de relacdo de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retengdo de 25%
dos valores pagos, com excec¢do da taxa de fruicdo”, em observancia a interpretacdo
conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC por esta Corte (REsp 2.106.548/SP, Terceira
Turma, DJEN 19/9/2025).

Registra-se que, de acordo com o entendimento firmado, “os descontos
autorizados pelos incisos Ill, IV e V do referido art. 32-A da Lei n? 6.766/1979 -
referentes aos encargos moratérios, comissao de corretagem, tributos e outras taxas

sobre o imovel - devem respeitar, no total, o mesmo percentual maximo de retencdo
de 25% dos valores pagos”, pois, conforme decidido no REsp 1.820.330/SP (DJe
1/12/2020), o “referido percentual [de 25%] possui natureza indenizatéria e
cominatodria, de forma que abrange, portanto, de uma so vez, todos os valores que
devem ser ressarcidos ao vendedor pela extincdo do contrato por culpa do
consumidor e, ainda, um reforco da garantia de que o pacto deve ser cumprido em
sua integralidade” (REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

No particular, o limite de 25% de retencdo dos valores pagos nao foi
adequadamente observado pelas instancias ordinarias, merecendo reforma,
portanto, o acérdao recorrido.

- Do ndo cabimento de taxa de fruicdo em lote ndo edificado

Segundo o entendimento consolidado na Terceira Turma do STJ, “mesmo
apo6s a Lei n2 13.786/18, mantém-se o entendimento de que é indevida a taxa de
fruicdo na hipdtese de resolugcdo de contrato de compra e venda de lote ndo
edificado, porquanto a resolucdo ndo enseja qualquer enriguecimento do
comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim, estao ausentes 0s requisitos
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para o surgimento dessa obrigacdo, que se funda na vedag¢do ao enriquecimento
sem causa” (REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN de 19/9/2025).
No particular, o TJ/SP concluiu ser indevido o pagamento da taxa de
fruicdo, considerando se tratar, na espécie, de lote sem edificacao (e-STJ fl. 250).
Desse modo, ndao merece reforma o acérdao recorrido, que adotou
entendimento em sintonia com a jurisprudéncia do STJ.

- Do momento de restituicdo das parcelas pagas - Sumula 543/STJ e
Tema 577/STJ

De acordo com o entendimento consolidado na Terceira Turma do STJ, a
restituicao somente ao término da obra ou de forma parcelada, como prevista na Lei
do Distrato, “é uma pratica abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, I, IV e IX, do CDC,
como ja decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a prevaléncia do
CDC, a referida alteragao legislativa ndo se aplica nas relagdes de consumo, nas quais
deve ocorrer a imediata restituicdio dos valores pagos, mantendo-se a
Sumula 543/STJ ” (REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

Nos termos da Sumula 543/STJ, “na hipdtese de resolucdo de contrato de

promessa de compra e venda de imovel submetido ao Cdodigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao das parcelas pagas pelo promitente
comprador — integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor
/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu causa ao
desfazimento”.

No particular, o acérdao recorrido manteve a sentenca que determinou a
restituicdo de uma so vez, em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte.

Logo, no ponto, ndo merece reforma o acérddo recorrido.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO do recurso especial e DOU-LHE PARCIAL
PROVIMENTO para limitar a soma dos descontos reconhecidos pelas instancias de
origem ao percentual de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos, mantida a
sucumbeéncia fixada.
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TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.203.583 / SP

Numero Registro: 2025/0094325-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10143926020228260032

Sessao Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025
SEGREDO DE JUSTICA

Relator

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE: MCEIL

ADVOGADO : RENATO KILDEN FRANCO DAS NEVES - SP171096
RECORRIDO : WDCDEO

ADVOGADO : RENATO RIBEIRO BARBOSA - SP146906

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E
VENDA

TERMO

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 e lhe dar parcial provimento, nos
termos do voto da Sra. Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 24 de novembro de 2025
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