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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL POR INADIMPLEMENTO DA
PROMITENTE-VENDEDORA. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS.
IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS. ITBI. PRAZO
PRESCRICIONAL. PRESCRICAO DECENAL. ART. 205 DO CODIGO
CIVIL. INAPLICABILIDADE DO PRAZO TRIENAL DO ART. 206, § 3°,V,
DO CODIGO CIVIL. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

1. Recurso especial interposto por construtoras contra acorddao do
Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios que, em agravo
de instrumento, afastou a prescri¢ao trienal da pretensao de restituicao
de valor pago a titulo de ITBI, em agao de rescisdo contratual por atraso
na entrega de imovel.

2. Cinge-se a controvérsia a definir o prazo prescricional aplicavel a
pretensao de restituicdo do valor pago a titulo de Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imodveis em caso de rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda por culpa da promitente-vendedora.
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3. A pretensdo de restituicdo de valores pagos pelo promitente-
comprador, incluindo o ITBI, em decorréncia da resolugédo do contrato
por inadimplemento da promitente-vendedora, submete-se ao prazo
prescricional geral de dez anos, previsto no art. 205 do Cédigo Civil.

4. Referido pedido nédo se confunde com a pretensao de reparacéo civil
extracontratual ou de enriquecimento sem causa, disciplinada no
art. 206, § 3° V, do mesmo diploma legal, pois a devolugdo das
quantias constitui consequéncia loégica do retorno das partes ao estado
anterior a contratagao.

5. O desfazimento do vinculo contratual por culpa da vendedora impoe a
restituicdo integral de todos os valores desembolsados pelos
compradores como consectario natural da rescisdo, ndao configurando
pretensao autdbnoma de reparagao civil.

6. Recurso especial desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 03/12/2025 a 09/12/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe
negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbéas
Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

N&o participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 10 de dezembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territorios que, em agravo
de instrumento, afastou a prescri¢ao trienal da pretensao de restituicao
de valor pago a titulo de ITBI, em agao de rescisdo contratual por atraso
na entrega de imovel.

2. Cinge-se a controvérsia a definir o prazo prescricional aplicavel a
pretensao de restituicdo do valor pago a titulo de Imposto sobre a
Transmissdo de Bens Imodveis em caso de rescisdo de contrato de
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3. A pretensdo de restituicdo de valores pagos pelo promitente-
comprador, incluindo o ITBI, em decorréncia da resolugédo do contrato
por inadimplemento da promitente-vendedora, submete-se ao prazo
prescricional geral de dez anos, previsto no art. 205 do Cédigo Civil.

4. Referido pedido nédo se confunde com a pretensao de reparacéo civil
extracontratual ou de enriquecimento sem causa, disciplinada no
art. 206, § 3° V, do mesmo diploma legal, pois a devolugdo das
quantias constitui consequéncia loégica do retorno das partes ao estado
anterior a contratagao.

5. O desfazimento do vinculo contratual por culpa da vendedora impoe a
restituicdo integral de todos os valores desembolsados pelos
compradores como consectario natural da rescisdo, ndao configurando
pretensao autdbnoma de reparagao civil.

6. Recurso especial desprovido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por LB 12 INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. e JOAO FORTES ENGENHARIA S.A. (LB 12 E JOAO FORTES),
com fundamento no art. 105, lll, alinea a, da Constituicao Federal, contra acérdao
proferido pelo Tribunal de Justi¢ca do Distrito Federal e dos Territérios.

No recurso especial (e-STJ, fls. 114 a 121), LB 12 E JOAO FORTES apontam
ofensa ao art. 206, § 3°, V, do Cddigo Civil. Sustentam que a pretensao de restituicao do
valor pago a titulo de ITBI se qualifica como reparagao civil ou enriquecimento sem
causa, sujeitando-se, portanto, ao prazo prescricional de 3 anos.

Foram apresentadas contrarrazées por DALVA E ISMAR (e-STJ, fls. 142 a
147), nas quais defendem a manutencéo do acérdao recorrido.

O recurso especial foi admitido na origem (e-STJ, fls. 153 a 154).

E o relatério.
VOTO

O apelo ndo merece provimento.

O objetivo do presente recurso especial € definir se a pretensao de restituicao
do valor pago a titulo de ITBI, em decorréncia da resciséo de contrato de compra e venda
por culpa da promitente-vendedora, submete-se ao prazo prescricional trienal de
reparacgao civil, conforme o art. 206, § 3°, V, do Cdédigo Civil, ou ao prazo geral decenal,
previsto no art. 205 do mesmo diploma legal.
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(1) Da prescrigédo da pretensédo de restituicdo do ITBI

No recurso especial interposto com fundamento no art. 105, Ill, a, da
Constituicdo Federal, LB 12 E JOAO FORTES apontaram violagdo do art. 206, § 3°, V,
do Cédigo Civil, sustentando que a pretensao de restituicao do valor pago a titulo de ITBI
se sujeita ao prazo prescricional trienal, por se tratar de pedido de reparagéao civil ou de
enriquecimento sem causa, e ndo ao prazo decenal.

A tese nao se sustenta. O Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos
Territorios, ao analisar a questdo, consignou que a pretensdo de restituicdo de valores
em virtude da resolucédo do contrato por inadimplemento da vendedora possui natureza
de responsabilidade contratual, atraindo o prazo prescricional geral de 10 anos.

A distingdo fundamental reside na causa de pedir. A pretensédo dos recorridos
nao se ampara em uma suposta ilicitude da cobranga ou em um enriquecimento sem
causa desvinculado de uma relagao juridica prévia, mas sim na consequéncia direta da
rescisdo do contrato. Com a resolugéo do negdcio juridico por culpa das vendedoras, o
efeito primordial é o retorno das partes ao estado anterior a celebragdo do pacto (status
quo ante), o que impde a devolugao integral de todos os valores desembolsados pelos
compradores, como consectario 16gico do desfazimento do vinculo.

Dessa forma, a restituicdo do ITBI ndo constitui uma pretensdo autbnoma de
reparagao civil, mas uma decorréncia da propria rescisao contratual. O Tribunal distrital
aplicou corretamente o direito ao diferenciar a hipétese dos autos — restituicdo por
inadimplemento contratual — daquelas que envolvem reparagao civil extracontratual ou
enriquecimento sem causa, para as quais se aplica o prazo trienal.

A fundamentacgao do acérdao recorrido € precisa ao abordar o tema, conforme
se extrai do seguinte trecho (e-STJ, fls. 94 a 97):

Em relagdo ao ITBI, da mesma forma, o prazo de prescricdo para a
devolugéo deste imposto decorrente de rescisdo de contrato de compra
e venda de imovel é também de 10 anos, conforme estabelecido no
artigo 205 do Cédigo Civil. Isso se deve ao fato de que a restituicdo dos
valores pagos, incluindo o ITBI, é considerada um consectario natural da
rescisdo do contrato, e ndo se enquadra nas hipoteses de prescrigdo de
3 anos previstas no artigo 206, § 3° IV e V do mesmo diploma legal.
Além disso, a jurisprudéncia tem reafirmado que a pretensdo de
restituicdo de valores pagos em razdo do desfazimento do negédcio
juridico, esta sujeita ao prazo geral de 10 anos.
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O posicionamento do acérdao recorrido esta em perfeita sintonia com a
jurisprudéncia consolidada desta Corte Superior, que pacificou o entendimento de que as
pretensdes de responsabilidade civil contratual se aplica o prazo prescricional de 10
anos, previsto no art. 205 do Cdédigo Civil, ficando o prazo trienal do art. 206, § 3°, V, do
mesmo Cdédigo para as hipoteses de responsabilidade civil extracontratual.

Conforme decidiu esta Corte Superior:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INTEMPESTIVIDADE. AFASTADA. EQUIVOCO . SISTEMA.
ELETRONICO. TRIBUNAL. DATA FINAL . RECURSO. PRAZO.
PRESCRICAO. RESPONSABILIDADE . CONTRATUAL. ART. 205.
CODIGO CIVIL . DECENAL. MULTA. ART. 1021, § 4°, DO CPC . NAO
AUTOMATICA.

1. (...).

2.(...)

3. A jurisprudéncia desta Corte Superior esta pacificada no sentido de
que incide, em regra, o prazo prescricional decenal do art. 205 do Cdédigo
Civil as pretensées de inadimplemento contratual (responsabilidade
contratual), como no caso dos autos . Sumula n° 568/STJ.

4. A Segunda Segdo do Superior Tribunal de Justica decidiu que a
aplicagdo da multa prevista no art. 1 ..021, § 4° do CPC/2015 néao é
automaética, pois ndo se trata de mera decorréncia logica da rejeicdo do
agravo interno.

5. Agravo interno ngo provido.

(AgInt no AREsp 2.402.877/BA, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Julgamento: 3/6/2024, TERCEIRA TURMA, DJe 5/6/2024)

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL.
RESPONSABILIDADE CIVIL. PRESCRICAO DA PRETENSAO.
INADIMPLEMENTO  CONTRATUAL . PRAZO DECENAL.
INTERPRETACAO SISTEMATICA. REGIMES JURIDICOS DISTINTOS.
UNIFICACAO . IMPOSSIBILIDADE. ISONOMIA. OFENSA. AUSENCIA .
1.(...).

2 . O propésito recursal consiste em determinar qual o prazo de
prescricdo aplicavel as hipoteses de pretensdo fundamentadas em
inadimplemento contratual, especificamente, se nessas hipoteses o
periodo é trienal (art. 206, § 3, V, do CC/2002) ou decenal (art. 205 do
CC/2002).

3. Quanto a alegada divergéncia sobre o art. 200 do CC/2002, aplica-se
a Sumula 168/STJ ("Nédo cabem embargos de divergéncia quando a
jurisprudéncia do Tribunal se firmou no mesmo sentido do acoérdao
embargado”).

4. O instituto da prescricao tem por finalidade conferir certeza as
relacbes juridicas, na busca de estabilidade, porquanto néo seria
possivel suportar uma perpétua situagéo de inseguranga .
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5. Nas controvérsias relacionadas a responsabilidade contratual, aplica-
se a regra geral (art. 206 CC/02) que prevé dez anos de prazo
prescricional e, quando se tratar de responsabilidade extracontratual,
aplica-se o disposto no art. 206, § 3° V, do CC/02, com prazo de trés
anos .

6. Para o efeito da incidéncia do prazo prescricional, o termo "reparagdo
civil" ndo abrange a composi¢cdo da toda e qualquer consequéncia
negativa, patrimonial ou extrapatrimonial, do descumprimento de um
dever juridico, mas, de modo geral, designa indenizagdo por perdas e
danos, estando associada as hipoteses de responsabilidade civil, ou
seja, tem por antecedente o ato ilicito.

7. Por observancia a légica e a coeréncia, 0 mesmo prazo prescricional
de dez anos deve ser aplicado a todas as pretensées do credor nas
hipoteses de inadimplemento contratual, incluindo o da reparacédo de
perdas e danos por ele causados .

8. Ha muitas diferengas de ordem fatica, de bens juridicos protegidos e
regimes juridicos aplicaveis entre responsabilidade contratual e
extracontratual que largamente justificam o tratamento distinto atribuido
pelo legislador patrio, sem qualquer ofensa ao principio da isonomia.

9. Embargos de divergéncia parcialmente conhecidos e, nessa parte,
néo providos .

(EREsp 1.280.825/RJ, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, Julgamento:
27/6/2018, SEGUNDA SECAO, DJe 2/8/2018)

Em suas contrarrazées, DALVA E ISMAR reforcaram que a pretensdo de
restituicdo do ITBI decorre diretamente do descumprimento contratual, pugnando pela
manutengao do acoérdao e pela aplicagao do prazo decenal, argumento que se coaduna
com a melhor interpretagao do direito.

Portanto, ndo ha ofensa ao dispositivo legal invocado.
Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso especial.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, 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 o voto.
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - FATOS JURIDICOS - PRESCRICAO E DECADENCIA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 03/12/2025
a 09/12/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbdas Cueva
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 09 de dezembro de 2025
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