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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2222066 - MS (2025/0240788-1)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : AIAS ALEXSANDER GUEIROS DE FRANCA
ADVOGADOS : BRENO VIEIRA MARQUES - MS028002
CARLOS VALFRIDO GONCALVES - MS016467
RECORRIDO : CIDADE JARDIM | DOURADOS EMPREENDIMENTOS SPE
LTDA
RECORRIDO : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO . VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
EMENTA

CIVIL, CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO CONTRATUAL. DISTRATO POR INICIAITIVA DO
COMPRADOR. PACTO CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018,
QUE INCLUIU O ART, 32-A, NA LEl 6.766/79. DIREITO DE
RETENCAO DE VALORES. CLAUSULA PENAL. ABUSIVIDADE.
AFRONTA AS NORMAS DO CODIGO CIVIL E CONSUMEIRISTAS.
ESTIPULACAO DE PERCENTUAL DIVERSO. POSSIBILIDADE.
REDUCAO PARA 25% DO VALOR PAGO. PRECEDENTES
ESPECIFICOS. DEVOLUCAO PARCELADA. NAO CABIMENTO.
RESTITUICAO EM PARCELA UNICA. PRECEDENTE RECENTE DA
TERCEIRA TURMA, JULGADO POR MAIORIA. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. E possivel a redugdo da clausula penal ajustada nos limites
autorizados pela lei quando, como no caso concreto, sua aplicagao se
mostrar manifestamente excessiva tendo em vista a natureza e a
finalidade do contrato em que disposta. Precedentes.

2. Em se tratando de relagdo de consumo, a clausula penal pelo
desfazimento do contrato deve ser reduzida a 25% dos valores pagos
pelo comprador desistente. Precedentes.

3. Conforme o entendimento recente desta Terceira Turma, a restituicao
dos valores pagos de forma parcelada é pratica abusiva, contraria aos
arts. 39 e 51, Il, IV e IX, do CDC, como ja decidiu esta Corte no
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julgamento do Tema 577/STJ. Considerando a prevaléncia do CDC,

deve ocorrer a imediata restituicdo dos valores pagos, mantendo-se a
Sumula n°® 543 do STJ.

4. Recurso especial provido.
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, dar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbas
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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julgamento do Tema 577/STJ. Considerando a prevaléncia do CDC,
deve ocorrer a imediata restituicdo dos valores pagos, mantendo-se a
Sumula n°® 543 do STJ.

4. Recurso especial provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por AIAS ALEXSANDER GUEIROS
DE FRANCA (AIAS), com fundamento no art. 105, lll, alineas a e ¢, da CF, contra
acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Mato Grosso do Sul, assim
ementado:

DIREITO CIVIL — APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES -
LEI N° 13.786/2018 — APLICAVEL - ADITIVO CONTRATUAL
FIRMADO POSTERIORMENTE SUA VIGENCIA — PERCENTUAL DE
RETENCAO — ADEQUACAO A LEGISLACAO VIGENTE — RETENCAO
DE 10% SOBRE O VALOR TOTAL DO CONTRATO - TAXA DE
FRUICAO — AFASTADA — RETENCAO DE VALORES A TITULO DE
IPTU ATE A DATA DA RESCISAO DO CONTRATO PELA SENTENCA —
POSSIBILIDADE DE RESTITUICAO DO VALOR PAGO EM ATE 12
PARCELAS. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO EM PARTE.

I- O aditivo contratual que, de um lado, afasta os encargos da
inadimpléncia do comprador, e de outro, prevé a aplicagdo da nova
legislacdo (Lei n° 13.786/2018) é valido, vez que corresponde a
manifestagéo livre de vontade de ambos contratantes, com assungdo de
obrigagbes e direitos reciprocos. Assim, a titulo de clausula penal, deve
ser observado o que dispbe o inciso Il do art. 32-A, da Lei n° 6.766/79,
possibilitando-se um desconto de 10% (dez por cento) do valor
atualizado do contrato.

II- Tratando-se de lote nao edificado e inexistindo proveito econémico por
ele proporcionado, bem como ausentes evidéncias de que a requerida
tenha deixado de auferir lucro em razao da privacao da posse do imovel,
nao ha falar em cobranga da taxa de fruigéo.

Ill- O IPTU se torna obrigagdo do promissario comprador a partir da
entrega do imdvel a ele, momento no qual ele passa a ter disponibilidade
de posse, gozo e uso do bem. E enquanto estiver na posse do imoével, o
promissario comprovador responde pelo pagamento do imposto.

IV — A Lei n°® 13.786/18 possui clara disposi¢cdo quanto a restituicao de
valores em até 12 (doze) parcelas mensais (e-STJ, fls. 323/324).

Os embargos de declaragao opostos por AIAS foram rejeitados (e-STJ, fls. 347
/353).
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Nas razbdes do presente recurso, AIAS alegou a violagdo do art. 51, IV, do
CPC, ao sustentar que (1) € indevida a retengdo de 10% do valor do contrato em razéo
da rescisao do contrato de compra e venda por responsabilidade do comprador; e (2) a
devolugao dos valores pagos, descontada a retengao pela multa contratual, deve ocorrer
em parcela unica.

Foram apresentadas contrarrazoes.

E o relatério.
VOTO

O recurso merece prosperar.

(1) Da retencgao dos valores pagos

Em relacdo a retengao dos valores pagos, o v. acordao concluiu que sao
aplicaveis as disposicdes do art. 32-A da Lei n° 6.766/79, estabelecendo seu percentual
em 10% sobre o valor atualizado do contrato.

Esse entendimento, porém, encontra-se em dissonancia com a atual
jurisprudéncia desta Terceira Turma.

Ndo se desconhece a disposicao trazida pela Lei n° 13.786/2018, que
acrescentou a Lei n° 6.766/1979, o art. 32-A que € claro ao dispor que em caso de
resolugdo contratual por fato impugado ao adquirente, respeitado o disposto no § 2°
deste artigo, deverdo ser restituidos os valores pagos por ele, atualizados com base no
indice contratualmente estabelecido para a correcao monetaria das parcelas do prego do
imovel, podendo ser descontados dos valores pagos os seguintes itens: Il - o montante
devido por clausula penal e despesas administrativas, inclusive arras ou sinal, limitado a
um desconto de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato; e V - a comissdo de
corretagem, desde que integrada ao prego do lote.

Contudo, no presente caso, verificada a excepcionalidade da situagao, o
entendimento adotado pela Corte estadual deve ser revisto.

Explica-se!

Antes de mais nada, importante salientar que o juiz ndo esta adstrito aos
fundamentos de direito exarados pelas partes, e sua atividade esta delimitada pelo
pedido e pelos fatos trazidos a sua apreciacao, aplicando o direito a espécie, adstrito,
contudo, ao pedido formulado na inicial.

Sobre o mérito da controvérsia, o art. 413 do CC dispbe que a penalidade
deve ser reduzida equitativamente pelo juiz se a obriga¢éo principal tiver sido cumprida
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em parte, ou se o montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em
vista a natureza e a finalidade do negoécio.

Referido dispositivo abre oportunidade para o abrandamento do valor da
clausula penal como forma de proteger ndao s6 a pessoa do devedor, mas o proprio
interesse publico, pela fungao social do contrato.

Sobre o tema, em voto proferido pela eminente Ministra NANCY ANDRIGHI,
esta Corte ja decidiu que o exame da fungdo social do contrato € um convite ao Poder
Judiciario, para que sele construa solugbes justas, rente a realidade da vida prestigiando
prestagbes jurisdicionais intermediarias, razoaveis, harmonizadoras e que, sendo
encontradas caso a caso, ndo cheguem a aniquilar nenhum dos outros valores que
orientam o ordenamento juridico, como autonomia da vontade (REsp n° 972.436/BA, j.
17/03/2009) .

Ademais, o fato de a penalidade ter sido ajustada nos limites permitidos pela
lei ndo impede a sua redugéo, pois como ensina JOSE FERNANDO SIMAO (...) mesmo
respeitados os limites legais, quer seja o limite do art. 412, quer seja aquele previsto em
regra especial, a clausula penal ainda podera ser reduzida nas hipoteses do art. 413 do
CC (Codigo Civil Comentado. ANDERSON SCHREIBER et al. 42 ed. Rio de Janeiro:
Forense, 2022, p. 288).

E assim é porque os parametros que preponderam na norma do art. 413 do
CC néao sao os limites eventualmente possiveis diante da lei, mas sim a natureza e a
finalidade do negécio. Logo, como explica ANDRE SILVA SEABRA né&o hé, portanto, um
parametro fixo, pois o "juizo é de ponderacdo, e ndo de mera subsungéo, atendendo-se
as circunsténcias do caso" (Limitagdo e Redugdo da Clausula Penal. Sado Paulo:
Almedina, 2022, p. 391).

De fato, dentro dessas "circunstancias do caso" importa ver, como diz
NELSON ROSENVALD, quais as necessidades humanas a que o bem contratado visa
satisfazer. Negoécios juridicos incidentes sobre bens essenciais devem ser
perspectivados de maneira diversa as relagbes contratuais que recaiam em bens
supérfluos (Clausula Penal. A Pena Privada nas Relagbes Negociais. Indaiatuba-SP: Ed.
Foco, 2020, p. 213).

Na situacao, verifica-se que o contrato visou a venda e compra de imovel.
Portanto, teve por base bem que assume alta relevancia na vida das pessoas,
principalmente daquelas que s6 podem adquirir mediante parcelas mensais que
perduram por longos anos, durante os quais sobrevém vicissitudes variadas.
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Por outro lado, os imdveis sdo sabidamente bens que, em regra, permanecem
e conservam seu valor e, por vezes, até valorizam, donde a resolugdo do contrato entre
as partes aparentemente nao implicara maior prejuizo ao credor, que recuperando-o,
podera novamente vendé-lo a outrem e talvez por prego maior.

Assim, a manutencdo da clausula penal em 10% do valor do contrato,
conforme determinado pelo v. acérdao recorrido, significa decretar a perda total do valor
pago, o que, além de ser vedado pelo Cédigo de Defesa do Consumidor (art. 51, Il),
resulta na total frustragdo do fim do negdcio juridico idealizado.

Importante ter em conta, como ensinam ROSA MARIA e NELSON NERY
JUNIOR, que o vinculo juridico tem também a (...) natureza Iégica de relacdo de razéo,
de quantidade, de proporg¢édo, de se saber, exatamente, quanto um deve prestar ao
outros, pesado e sopesado, com igualdade e harmonia (Instituicées de Direito Civil. Vol.
I, tomo I. Sdo Paulo: RT, 2014, p. 357).

Nao se pode esquecer, até mesmo, que o capital, antes de tudo, deve ser
humanista, ter bom perfume, ter alma.

Por essas razdes, seguindo na linha do que ja decidido pela Terceira Turma
desta Corte, que reconhece a inafastabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor em
hipoteses como a presente, como forma de evitar a excessiva onerosidade e o
enriquecimento ilicito, a reducao da clausula penal de 10% sobre o valor atualizado do
contrato (previsto pelo art. 32-A da Lei n°® 6.766/79), para 25% do valor pago se mostra
em tudo e por tudo razoavel, na medida em que possibilita ao devedor recuperar a maior
parte daquilo que despendeu.

A proposito, citem-se precedentes:

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. COBRANCA AUTONOMA.
REQUISITOS. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA.
NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ. APLICACAO.

I. HIPOTESE EM EXAME

1. Acdo de resolugcédo 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
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2. O propésito recursal é decidir (I) se houve negativa de prestagao
Jurisdicional; e (lI) como deve ocorrer a restituicdo e a retencdo dos
valores pagos na hipétese de resolugdo de contrato de compra e venda
de imoével, submetido ao CDC e celebrado apds a vigéncia da
Lei n° 13.786/2018, diante das alteracbes promovidas no art. 32-A da
Lein®6.766/1979.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. Deve-se buscar a compatibilizacao 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 incorporagdo 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 interpretacéo dos arts. 51, 1V, e 563 do CDC e do
principio da vedacdo ao enriquecimento sem causa, esta Corte extraiu a
conclusgo de que é abusiva a perda substancial dos valores pagos na
hipotese de resolugcdo do contrato de compra e venda de imdvel por
culpa do consumidor, ndo podendo a retengédo ultrapassar o percentual
de 25% dos valores pagos pelo consumidor.

5. O referido percentual possui natureza indenizatéria e cominatoria, de
forma que abrange, de uma s6 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 resolu¢cdao de contrato de compra e
venda de imoével 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 excec¢do da taxa de
fruicao.

7. A taxa de fruicdo néo 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 moratoria 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 hipdtese de resolugcdo de contrato de
compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resolugdo ndo enseja
qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor, e, assim, estdo ausentes 0s 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,
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em separado, da taxa de fruicao até o equivalente a 0,75% sobre o valor
atualizado do contrato, na forma do art. 32-A, I, da Lei n° 6.766/1979,
além da retengdo de, no maximo, 25% dos valores pagos em relagéo
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, I, IV e IX, do CDC, como ja decidiu
esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a prevaléncia do
CDC, a referida alteragdo 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. No particular, (I) o Juizo de primeiro grau reconheceu a abusividade
das clausulas contratuais, de modo que limitou a retencdo 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, (Il) o Tribunal de segundo grau deu parcial
provimento a apelagcdo apenas para fixar a indenizagdo 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 partir do
transito em julgado da condenagdo, bem como corrigir de oficio o erro
material quanto aos honorarios advocaticios sucumbenciais.

IV. DISPOSITIVO

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

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

RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO DE
CONTRATO CUMULADA COM PEDIDOS DE RESTITUICAO DE
QUANTIA PAGAS. DISTRATO POR INICIATIVA DO COMPRADOR.
NEGOCIO JURIDICO CELEBRADO APOS A LEI N. 13.786/2018.
INCLUSAO DO ART. 32-A NA LEI N. 6.766/79. CLAUSULA PENAL.
DEZ POR CENTO SOBRE O VALOR DO CONTRATO.
PECULIARIDADES DA DEMANDA. ABUSIVIDADE. AFRONTA AOS
ARTS. 54 DO CDC E SUMULA 534/STJ. REDUCAO. POSSIBILIDADE.
ENTENDIMENTO DA TERCEIRA TURMA/STJ.

1. Agéo declaratoria de rescisdo de contrato cumulada com pedidos de
restituicdo de quantia pagas, ajuizada em 26/5/2021, da qual foi extraido
0 presente recurso especial, interposto em 11/7/2023 e concluso ao
gabinete em 9/11/2023.

2. O propdsito recursal consiste em decidir se é possivel (l) reduzir a
clausula penal ajustada nos limites autorizados pelo art. 32-A na
Lei n. 6.766/79, incluido pela Lei n. 13.786/2018, diante da
excepcionalidade das circunstancias dos autos e (Il) cobrar taxa de
fruicdo na espécie.
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3. Julgado desta Terceira Turma no sentido de ser possivel a
redugcdo da clausula penal ajustada nos limites autorizados pela
Lei 13.786/18 quando a sua aplicacao se mostrar manifestamente
excessiva tendo em vista a natureza e a finalidade do contrato em
que inserida.

4. Deve-se buscar a compatibilizagcdo entre a Lei n° 13.786/18 e o
CDC, mas, havendo conflito, prevalece o 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 d&mbito de incorporagcdo imobiliaria ou
parcelamento de solo urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a
esses contratos quando preenchido um requisito adicional: a
caracterizagao de uma relagdo de consumo.

5. A jurisprudéncia desta Corte ¢é firme no sentido de ser indevida a taxa
de ocupacéo ou fruigdo apos o desfazimento de promessa de compra e
venda de lote ndo edificado, porquanto a resilicgdo ndo enseja nenhum
enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor.
Precedentes.

6. No recurso sob julgamento, deve ser mantido o acordéo estadual que
afastou (I) a taxa de fruicdo, em razdo da auséncia de edificagdo do lote,
e (ll) a retengédo de dez por cento sobre o valor atualizado do contrato,
porquanto o desconto desse valor acarretaria a perda total das
prestagbées adimplidas pelo consumidor, o que é vedado pelo art. 563 do
CDC e pela Sumula 543/STJ. Mantida a retencao de vinte por cento do
valor previamente adimplido pelo promitente comprador.

7. Recurso especial conhecido e desprovido, com majoracdo de
honorarios.

(REsp n. 2.107.422/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 2/9/2025, DJEN de 17/9/2025.)

Assim, merece prosperar o presente recurso nesse ponto, para reduzir, no
caso especifico, a clausula penal para o patamar de 25% dos valores pagos.

(2) Da devolugéo parcelada

Conforme o entendimento recente desta Terceira Turma, a restituicdo dos
valores pagos de forma parcelada é pratica abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, I, IV e
IX, do CDC, como ja decidiu esta Corte no julgamento do Tema 577/STJ.

Considerando a prevaléncia do CDC, deve ocorrer a imediata restituicao dos
valores pagos, mantendo-se a Sumula n° 543 do STJ.

A propésito, cito o seguinte precedente julgado por maioria:

CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUGCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS. CONTRATO
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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. COBRANCA AUTONOMA.
REQUISITOS. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA.
NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ. APLICACAO.

1. Acdo de resolugédo 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 propdsito recursal é decidir (I) se o Coédigo de Defesa do
Consumidor prevalece sobre a Lei n° 13.786/2018; e (lI) como deve
ocorrer a restituicdo e a retengdo dos valores pagos na hipotese de
resolucéao de contrato de compra e venda de imoével, submetido ao CDC
e celebrado apo6s a vigéncia Lei n°® 13.786/2018, diante das alteracdes
promovidas no art. 32-A da Lei n® 6.766/1979.

3. Deve-se buscar a compatibilizacao entre a Lei n°® 13.786/18 e o CDC,
mas, havendo um conflito, prevalece este dltimo, 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 incorporagdo imobiliaria ou parcelamento de solo
urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a esses contratos quando
preenchido um requisito adicional: a caracterizagdo de uma relagdo de
consumo.

4. Como resultado da interpretacéo dos arts. 51, 1V, e 563 do CDC e do
principio da vedacdo ao enriquecimento sem causa, esta Corte extraiu a
conclusgo de que ¢ abusiva a perda substancial dos valores pagos na
hipotese de resolugcdo do contrato de compra e venda de imdvel por
culpa do consumidor, ndo podendo a retengédo 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 s6 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 resolugédo 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 retengdo de 25%
dos valores pagos, com exce¢ao da taxa de fruigao.

7. A taxa de fruicdo néo 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
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separado, salvo quando houver clausula penal moratéria 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 resolugcao de contrato de
compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resolugdo ndo enseja
qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor, e, assim, estdo ausentes 0s 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 cobranca,
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 retengdo de, no maximo, 25% dos valores pagos em relagéao
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, contrdria 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 alteracao legislativa ndao se aplica
nas relagcées 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 apoés a
Lei n° 13.786/2018, mas se trata de uma relagdo de consumo, de modo
que a retengédo dos valores pagos ndo pode ultrapassar o percentual de
25%, ndo sendo devida a taxa de fruicdo na espécie, por se tratar de lote
néo 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 - sem grifos no original)

Assim, merece provimento o recurso também neste ponto, reconhecendo-se o
direito a devolugdo em parcela unica.

Nessas condi¢des, DOU PROVIMENTO ao recurso especial nos termos da
fundamentagéo supra.

Com o provimento do presente recurso, condeno CIDADE JARDIM |
DOURADOS EMPREENDIMENTOS SPE LTDA. e SAO BENTO INCORPORADORA
LTDA. ao pagamento das custas e despesas processuais que fixo em 15% sobre o valor
atualizado da condenacgéo, nos termos do disposto no art. 85, §2, do CPC.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.222.066 / MS

Numero Registro: 2025/0240788-1 PROCESSO ELETRONICO
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08004664220238120002 0800466422023812000250002 8004664220238120002
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Sesséo Virtual de 03/12/2025 a 09/12/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : AIAS ALEXSANDER GUEIROS DE FRANCA
ADVOGADOS : CARLOS VALFRIDO GONGCALVES - MS016467
BRENO VIEIRA MARQUES - MS028002
RECORRIDO : CIDADE JARDIM | DOURADOS EMPREENDIMENTOS SPE LTDA
RECORRIDO : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGAO DO DINHEIRO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 03/12/2025
a 09/12/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, 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. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.
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Brasilia, 09 de dezembro de 2025
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