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EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. CONTRATO CELEBRADO
APOS A LEI N2 13.786/2018. FUNDAI\/IEN/TAQAO. DEFICIENCIA.
SUMULA 284/STF. PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE DE CONFLITO DE
NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS
VALORES PAGOS.

1. Acdo de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel c/c restituicdo de
valores pagos.

2. A auséncia de fundamentacdo ou a sua deficiéncia implica o nado
conhecimento do recurso quanto ao tema.

3. A Terceira Turma do STJ definiu que o Cdédigo 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.

4. 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 retencdo de
25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos, com excecdo da taxa de
fruicdo”, em observancia a interpretacao conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC
por esta Corte (REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

5. Mesmo apods a Lei n? 13.786/18, mantém-se o entendimento de que é
indevida a taxa de fruicdao na hipotese de resolucdo de contrato de compra e
venda de lote ndo edificado, porquanto a resolu¢ao ndao enseja qualquer
enriguecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim,
estdo ausentes os requisitos para o surgimento dessa obrigacdo, que se funda
na vedacdo ao enriquecimento sem causa.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensdo, 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
25/11/2025 a 01/12/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte dar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi.

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, 02 de dezembro de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. CONTRATO CELEBRADO
APOS A LEI N2 13.786/2018. FUNDAMENTAGCAO. DEFICIENCIA.
SUMULA 284/STF. PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE DE CONFLITO DE
NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS
VALORES PAGOS.

1. Acdo de rescisdo de contrato de compra e venda de imovel c/c restituicdo de
valores pagos.

2. A auséncia de fundamentagcdao ou a sua deficiéncia implica o nao
conhecimento do recurso quanto ao tema.

3. A Terceira Turma do STJ definiu que o Cdédigo 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 relagdo de
consumo.

4. 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 retencado de
25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos, com excecdao da taxa de
fruicdo”, em observancia a interpretacao conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC
por esta Corte (REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

5. Mesmo apods a Lei n? 13.786/18, mantém-se o entendimento de que é
indevida a taxa de fruicdo na hipdtese de resolugdo de contrato de compra e
venda de lote ndo edificado, porquanto a resolugao nao enseja qualquer
enriguecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim,
estdo ausentes os requisitos para o surgimento dessa obrigacdo, que se funda
na vedacdo ao enriquecimento sem causa.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensdo, provido.

RELATORIO

Documento eletronico VDA51834584 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 29/10/2025 13:34:50
Codigo de Controle do Documento: 28d85ea5-d216-4a24-85e8-27774663dcf8



Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGH]I

Examina-se recurso especial interposto por RICARDO LIMA DAVID e ROSELI
MARIA DA SILVA DAVID, fundamentado nas alineas "a" e "c" do permissivo
constitucional.

Acgdo: de rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel ¢/c restituicdo
de valores pagos, ajuizada pelos recorrentes, em desfavor de CCG -
EMPREENDIMENTQOS IMOBILIARIOS LTDA.

Sentencga: julgou parcialmente procedentes os pedidos para declarar
rescindido o contrato entre as partes e condenar a recorrida a restituir a parte
autora os valores por ela pagos, em uma Unica vez, deduzindo-se o percentual de
10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato, a titulo de retencdo por pena
convencional e, ainda, comissao de corretagem e eventuais valores devidos a titulo
de IPTU e taxa condominial (e-STJ fls. 89-93 e 192-194).

Acorddo: deu parcial provimento a apelagdo interposta pela recorrida,
para fixar taxa de fruicdao no importe de 0,75% (zero virgula setenta e cinco por
cento) do valor atualizado do contrato, além da permissdo para retencdo dos
encargos moratorios relativos as prestacdes pagas em atraso pelos adquirentes; e
deu parcial provimento a apelagao interposta pelos recorrentes para o fim de reduzir
o percentual de retencdao para 30% (trinta por cento) dos valores pagos; e
reconhecer que eventuais valores despendidos a titulo de corretagem ja se
encontram abrangidos em tal percentual de retencdo. O acdrddo foi assim
ementado:

Compromisso de venda e compra. Dissolugdo do contrato por iniciativa do adquirente.
Contrato celebrado sob a égide da Lei 13.786/18. Caso, porém, em que ndo se aplica a
retencdo na forma do art. 32-A da Lei 6.766/79, de 10% do valor atualizado do
contrato, pois previsto percentual contratual diverso, de 30% dos valores pagos, que
resulta em retencdao menor. Arras e perdas e danos que se devem entender incluidas
na clausula penal, sendo abusiva a previsdo contratual em sentido diverso.
Corretagem cujo pagamento ndo se demonstrou. Taxa de fruicdo devida,
independentemente de se cuidar de lote edificado ou ndo. Percentual limitado,
porém, a 0,75% do valor do contrato, nos termos do art. 32-A da Lei 6.766/79.
Possibilidade de retencdo dos “encargos moratdrios relativos as prestacdes pagas em
atraso pelo adquirente”, conforme autorizacdo contida no art. 32-A, Ill da Lei 6.766/79.
Correcao monetdria dos valores a serem restituidos que deve ser feita com base no

indice contratualmente estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do preco
do imdvel, nos termos do art. 32-A, caput, da Lei 6.766. Sucumbéncia reciproca
mantida. Sentenca revista em parte. Recursos parcialmente providos (e-STJ fl. 280).

Embargos de declaragdo: opostos pelos recorrentes, foram rejeitados.
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Recurso especial: aponta a violagdo dos arts. 51, IV, § 19, 1i, lll, 53 do CDC;
82 do CPC; 886 e 2.035, paragrafo unico, do CC, bem como dissidio jurisprudencial.
Insurge-se contra a condenacdo de pagamento de taxa de fruicdo, pois ndo se trata
de lote edificado e, ademais, representa desvantagem excessiva aos recorrentes e
enriquecimento sem causa da recorrida. No mais, pugna para que o percentual de
retencao seja reduzido para 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos.

E o relatdrio.

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGH]I

- Da fundamentagdo deficiente

Os argumentos invocados pelos recorrentes ndo demonstram como o
acordao recorrido violou os arts. 8 do CPC; e 2.035, paragrafo Unico, do CC, uma
vez que apenas genericamente indicados nas razdes do recurso especial.

- Da prevaléncia do CDC sobre a Lei do Distrato e do percentual méximo
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 Cddigo de Defesa do
Consumidor prevalece sobre a Lei do Distrato, considerando que o CDC se aplica
qguando 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 relacao de

consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retengdo de 25%

(vinte e cinco por cento) dos valores pagos, com exce¢do da taxa de fruicdo”, em

observancia a interpretacao conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC por esta Corte (
REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

No particular, o limite de 25% (vinte e cinco por cento) de retencdo dos
valores pagos ndo foi adequadamente observado pelas instancias ordinarias,

merecendo reforma, portanto, o acérdao recorrido.

- Do ndo cabimento de taxa de fruicdo em lote ndo edificado
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Segundo 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 hipotese de resolucdo de contrato de compra e venda de lote ndo
edificado, porquanto a resolucdo nao enseja qualquer enriquecimento do
comprador ou empobrecimento do vendedor, e, assim, estdo ausentes 0s requisitos
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).

lgualmente, tendo em vista a dissonancia entre o entendimento aplicado
pelo TJ/SP e o perfilhado por este STJ, merece reforma o acérddo recorrido quanto
ao ponto.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial
interposto pelos recorrentes e, nesta extensdao, DOU-LHE PROVIMENTO, para
determinar que a recorrida restitua aos recorrentes, 75% (setenta e cinco) por cento
dos valores pagos por estes, bem como para afastar a condenacdo a titulo de
pagamento de taxa de fruicdo.
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Sessao Virtual de 25/11/2025 a 01/12/2025

Relator
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Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

RECORRENTE : RICARDO LIMA DAVID
RECORRENTE : ROSELI MARIA DA SILVA DAVID
ADVOGADO : FELIPE AUGUSTO TADINI MARTINS - SP331333
RECORRIDO : CCG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : PATRICIA OLIVALVES FIORE - SP268545
ALINE CRISTINE QUEIROZ - SP223264
IZABELLA NETTO GALVAO DE CARVALHO - SP475578
MATHEUS VANZELLA CAPOVILA - SP427935
AUGUSTO TEIXEIRA DA SILVA - SP011330

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 25/11/2025
a 01/12/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte deu-lhe
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Nancy Andrighi.
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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, 01 de dezembro de 2025
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