it
i

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3102542 - RS (2025/0443649-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE :  AYRTON SAITO
AGRAVANTE : HELAINA FUSSAE TAHARA SAITO
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO BARATA SILVA NETO - RS076596
AGRAVADO S"?Si?EN LAGHETTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
ADVOGADO : DIEGO MARTINS SILVA DO AMARAL - GO029269
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL E MULTIPROPRIEDADE. RETENCAO DE 50% EM
PATRIMONIO DE AFETACAO. OMISSAO AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial, mantida a validade da clausula penal de 50%, a restituigdo em parcela
unica e a responsabilidade pela taxa ap6s a liminar.

2. A controvérsia versa sobre acao declaratoria de rescisdo contratual c/c danos
materiais, relativa a compra e venda em regime de multipropriedade, com pedido
de resilicdo e restituigdo dos valores pagos com abatimentos de penalidades e
corretagem.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou resilido o contrato, condenou a
restituicdo com correc¢ao pelo IGP-M desde cada desembolso e juros de 1% ao més
desde o transito em julgado, autorizou a retencao de 50% a titulo de clausula penal
¢ a comissao de corretagem e fixou honorarios sucumbenciais reciprocos.

4. A Corte de origem deu parcial provimento para autorizar a retengdo da frui¢ao
até a liminar, reconhecer a responsabilidade da vendedora pela taxa a partir da
liminar, manter a clausula penal de 50% sob patrimonio de afetacdo e a restituicao
em parcela Unica.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questoes em discussao: (1) saber se houve violagdo aos arts. 489 ¢ 1.022
do CPC por omissdo especifica sobre extingdo do patrimoénio de afetagdo apds o
habite-se e falta de fundamentagdo para manter a penalidade de 50%; e (i1) saber
se, em contratos submetidos ao patrimonio de afetacdo, apds o habite-se, € possivel
reduzir a clausula penal de 50% para 25%, aplicar o art. 413 do CC e afastar a
restituicdo em parcela Unica a luz do art. 67-A da Lei n. 4.591/1964.

III. RAZOES DE DECIDIR
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6. Nao ha violagao do art. 1.022 do CPC, pois o acordao enfrentou de forma clara e
objetiva os pontos essenciais da controvérsia, registrando que, a ¢€poca da
contratacdo, havia patrimonio de afetacdo e correta a manutencdo da clausula
penal.

7. O entendimento da Corte de origem, que valida a clausula penal de 50% em
incorporacdes submetidas ao patrimonio de afetacdo, com restituicdo em parcela
unica, esta em consonancia com o art. 67-A, § 5°, da Lein. 4.591/1964.

8. A expedicdo do habite-se ndo extingue, por si, o patrimdénio de afetagdo,
exigindo o preenchimento dos requisitos cumulativos do art. 31-E da Lei n.
4.591/1964, inclusive a quitagdo integral perante a institui¢dao financiadora.

9. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ, pois o acérdao recorrido estd alinhado a
jurisprudéncia desta Corte.

V. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ: ¢ valida a clausula penal
de retencdo de até 50% dos valores pagos em contratos celebrados sob patrimonio
de afetagdo na vigéncia da Lei n. 13.786/2018, nos termos do art. 67-A, § 5°, da Lei
n. 4.591/1964; 2. Nao cabe reduzir a penalidade pelo art. 413 do CC quando
subsiste o regime especial do patrimdnio de afetacdo, incidindo a Simula n. 83 do
STJ. 3 A extingao do patrimonio de afetacdo exige o cumprimento cumulativo dos
requisitos do art. 31-E da Lei n. 4.591/1964, ndo bastando o habite-se.”

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, arts. 31-E, 67-A, 11, §§ 5° ¢ 6%
CPC, arts. 489, 1.022, 85, §§ 2°e 11; CC, art. 413.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 83 e 543; STJ, REsp n.
2.166.999/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
20/3/2025; STJ, EDcl no Agint no REsp n. 1.925.562/SP, relator Ministro Marco
Buzzi, Quarta Turma, julgados em 17/3/2025; STJ, AgInt no REsp n.
2.152.327/MG, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
24/2/2025; STJ, REsp n. 2.187.600/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 9/2/2026; STJ, REsp n. 2.167.142/MG, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, AgInt no REsp n.
2.209.151/SP, relator Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado
do TIMG), Quarta Turma, julgado em 30/3/2026.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessdao Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator

Documento eletronico VDA57700730 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 16/06/2026 18:14:10
Publicagdo no DJEN/CNJ de 18/06/2026. Cédigo de Controle do Documento: 40337246-3bdd-480f-acff-ad05b1365f44



)

'IDI}

oS
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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3102542 - RS(2025/0443649-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : AYRTON SAITO
AGRAVANTE : HELAINA FUSSAE TAHARA SAITO
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO BARATA SILVA NETO - RS076596
AGRAVADO : GOLDEN LAGHETTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA
ADVOGADO : DIEGO MARTINS SILVA DO AMARAL - GO029269
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL E MULTIPROPRIEDADE. RETENCAO DE 50% EM
PATRIMONIO DE AFETACAO. OMISSAO AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial, mantida a validade da clausula penal de 50%, a restituigdo em parcela
Unica e a responsabilidade pela taxa apds a liminar.

2. A controvérsia versa sobre acdo declaratoria de rescisao contratual c/c danos
materiais, relativa a compra e venda em regime de multipropriedade, com pedido
de resiligdo e restituicdo dos valores pagos com abatimentos de penalidades e
corretagem.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou resilido o contrato, condenou a
restituicdo com correcao pelo IGP-M desde cada desembolso e juros de 1% ao més
desde o transito em julgado, autorizou a retengdo de 50% a titulo de cldusula penal
e a comissao de corretagem e fixou honordrios sucumbenciais reciprocos.

4. A Corte de origem deu parcial provimento para autorizar a retencdo da fruicdo
até a liminar, reconhecer a responsabilidade da vendedora pela taxa a partir da
liminar, manter a clausula penal de 50% sob patrimdnio de afetacdo e a restituicao
em parcela Unica.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questoes em discussao: (1) saber se houve violagdo aos arts. 489 ¢ 1.022
do CPC por omissdao especifica sobre extingdo do patrimdnio de afetacdo apos o
habite-se e falta de fundamentagdo para manter a penalidade de 50%; e (i1) saber
se, em contratos submetidos ao patrimonio de afetacdo, apos o habite-se, € possivel
reduzir a clausula penal de 50% para 25%, aplicar o art. 413 do CC e afastar a
restituicao em parcela Unica a luz do art. 67-A da Lei n. 4.591/1964.
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III. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha violagdo do art. 1.022 do CPC, pois o acorddo enfrentou de forma clara e
objetiva os pontos essenciais da controvérsia, registrando que, a época da
contratacao, havia patrimonio de afetagdo e correta a manutengao da clausula penal.

7. O entendimento da Corte de origem, que valida a cldusula penal de 50% em
incorporagdes submetidas ao patrimonio de afetagdo, com restituicdo em parcela
unica, estd em consonancia com o art. 67-A, § 5°, da Lei n. 4.591/1964.

8. A expedicdo do habite-se ndo extingue, por si, o patrimdnio de afetacao,
exigindo o preenchimento dos requisitos cumulativos do art. 31-E da
Lein. 4.591/1964 , inclusive a quitagdo integral perante a institui¢ao financiadora.

9. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ, pois o acordio recorrido estd alinhado a
jurisprudéncia desta Corte.

V. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se a Simula n. 83 do STJ: ¢ vélida a clausula penal
de retencdo de até 50% dos valores pagos em contratos celebrados sob patrimonio
de afetagdo na vigéncia da Lei n. 13.786/2018, nos termos do art. 67-A, § 5°, da
Lei n. 4.591/1964 ; 2. Nao cabe reduzir a penalidade pelo art. 413 do CC quando
subsiste o regime especial do patrimdnio de afetacdo, incidindo a Simula n. 83 do
STJ. 3 A extingdo do patrimdnio de afetacdo exige o cumprimento cumulativo dos
requisitos do art. 31-E da Lei n. 4.591/1964, ndo bastando o habite-se.”

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 4.591/1964, arts. 31-E, 67-A, 11, §§ 5° ¢ 6°
CPC, arts. 489, 1.022, 85, §§ 2°¢e 11; CC, art. 413.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 83 e 543; STJ,
REsp n. 2.166.999/DF , relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
julgado em 20/3/2025; STJ, EDcl no AgInt no REsp n. 1.925.562/SP, relator
Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgados em 17/3/2025; STJ, Agint no
REsp n. 2.152.327/MG , relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 24/2/2025; STJ, REsp n. 2.187.600/SP, relator Ministro Raul Araugjo, Quarta
Turma, julgado em 9/2/2026; STJ, REsp n. 2.167.142/MG, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, Agint no
REsp n. 2.209.151/SP, relator Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TIMG), Quarta Turma, julgado em 30/3/2026.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por AYRTON SAITO
e por HELAINA FUSSAE TAHARA SAITO contra a decisdao que inadmitiu o
recurso especial por incidéncia da Stimula n. 83 do STJ e por estar o acérdao

recorrido em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte (fls. 354-356).
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Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 366-372.

O recurso especial foi interposto, com fundamento no art. 105, IIl, a e c,
da Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Sul em apelagdo civel, nos autos de agdo declaratoria de rescisao de
contrato ¢/c danos materiais.

O julgado foi assim ementado (fl. 324):

APELACAO CIVEL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO
DECLARATORIA DE RESCISAO DE CONTRATO C/C DANOS MATERIAIS
1. Do recurso da parte ré.
1.1. Do prazo para devolucdo dos valores. Tratando-se de rescisdo contratual, a
restituicdo dos valores pagos, descontadas eventuais multas e clausulas, deve
ocorrer em parcela Unica, nos moldes da Sumula 543 do Superior Tribunal de
Justica.
1.2. Da reten¢do da fruicdo. Nao reconhecida a rescisdo contratual por culpa
exclusiva da parte ré, mas sim por vontade dos autores, e havendo expressa previsao
contratual da indenizacao, possivel a retencao da frui¢ao até a data da concessao da
medida liminar, abatendo-se do saldo a ser devolvido aos consumidores.
1.3. Da correcdo monetaria. Nao ha falar em alterar o prazo inicial da correcao
monetaria, visto que se trata apenas de reajuste do poder aquisitivo da moeda
decorrente da desvalorizagdo nominal provocada pela inflagdo, ndo acrescentando
valor a moeda. Assim, ¢ devida a partir do desembolso, e ndo da mora.
2. Do recurso da parte autora.
2.1. Da taxa condominial. No que concerne a taxa de condominio, considerando que
a liminar de suspensdo da cobranca das parcelas e demais consectarios foi
confirmada pela sentenga, incumbe a parte apelante o pagamento da taxa a contar da
data da concessao da medida liminar.
2.2. Da redugdo da clausula penal. Inexiste ilegalidade ou abusividade na referida
clausula, pois conforme o § 5.° do art. 77-A da Lei 13.786/2018.
Ademais, a referida Lei ¢ anterior a assinatura do contrato (2019), sendo autorizada
sua utilizagdo. Sendo assim, ausente abusividade.
RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

333):
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EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO CiVEL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO DE
CONTRATO C/C DANOS MATERIAIS
Dos Embargos de Declaragdo. A pretensdo ¢ de rediscussdo da causa, hipotese ndo
prevista no art. 1.022 do Codigo de Processo Civil.
Nao foi apresentada nenhuma obscuridade, contradi¢do, omissdo ou erro material
para justificar a interposi¢ao do recurso ou a alteragdo do julgamento realizado.
EMBARGOS DE DECLARACAO DESACOLHIDOS.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violacdo dos seguintes artigos:

a) 1.022 e 489 do Codigo de Processo Civil, pois o Tribunal deixou de
enfrentar a alegacdo de baixa/extin¢do do patrimonio de afetagdo apds o habite-se,
havendo omissao especifica quanto a aplicacdo do § 6° do art. 67-A e falta de
fundamentacdo adequada sobre a manutenc¢do da penalidade em 50%

b) 67-A, Il e § 6° da Lei n. 4.591/1964, porque o acérdao recorrido
fixou retengdo de 50% sem considerar a extingdo do patrimonio de afetagdo apos a
conclusdo da obra e expedi¢do do habite-se, devendo aplicar a regra geral de 25%
e a restituicao em parcela unica; e

c) 413 do Codigo Civil, ja que a cldusula penal em 50% se mostrou
manifestamente excessiva diante da natureza e finalidade do negocio, impondo
reducdo equitativa.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a retengdo de 50%
seria valida independentemente da baixa do patrimoénio de afetacao, divergiu do
entendimento firmado em precedentes indicados, notadamente o
REsp 1.947.698/MS e o REsp 2.134.611/RS (fls. 343-344).

Requer o provimento do recurso para que se reduza a clausula penal ao

patamar de 25% sobre os valores pagos, afastando a aplicacdo do § 5° do art. 67-A
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em razao da extingdo do patrimonio de afetacdo. Requer ainda que se reconheca a
restitui¢do em parcela Unica, observando-se o entendimento da Sumula 543 do STJ
(fls. 336-344).

Contrarrazoes as fls. 349-353.

E o relatorio.

VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo declaratoria de rescisdo de contrato c/c
danos materiais em que a parte autora pleiteou a resilicao do contrato de compra e
venda em regime de multipropriedade e a restituigdo dos valores pagos, com
abatimento das penalidades previstas e da comissdo de corretagem.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou resilido o contrato e
condenou a ré a restituir os valores pagos, com correcao pelo IGP-M desde cada
desembolso e juros de mora de 1% ao més desde o transito em julgado, abatendo
50% a titulo de clausula penal e a comissao de corretagem; fixou honorarios
sucumbenciais reciprocos, nos percentuais e valores indicados (fl. 319).

A Corte de origem deu parcial provimento aos recursos para autorizar a
retencdo da fruicdo até a data da liminar e reconhecer a responsabilidade da
vendedora quanto ao pagamento da taxa a contar da concessao da medida liminar,
mantendo a validade da clausula penal em 50% sob o regime de patrimdnio de
afetacdo e a restituicdo em parcela unica (fls. 320-322, 324-325).

I - Arts. 489 e 1.022 do Codigo de Processo Civil

Alega a parte recorrente que houve omissdo especifica quanto a
baixa/extingdo do patrimonio de afetacdo apds o habite-se e falta de
fundamentacdo sobre a manuten¢ao da penalidade de 50%, requerendo o

saneamento do vicio para apreciagdo do § 6° do art. 67-A (fls. 338-339).
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Afasta-se a alegada ofensa ao art. 1.022 do CPC, porquanto a Corte de
origem examinou ¢ decidiu, de modo claro e objetivo, as questdes que delimitam a
controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acoérdao recorrido.

O acordao dos embargos de declaragdo registrou que a pretensdo era de
rediscussao da causa, inexistindo omissdo, contradicdo, obscuridade ou erro
material; enfrentou a tese ao afirmar que, no momento da contratagdo, havia
afetacdo do empreendimento, sendo correta a manuten¢do da clausula penal
prevista (fl. 333).

Esclareca-se que o 6rgao colegiado ndo estd obrigado a repelir todas as
alegacdes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacdo do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, ndo haja a
concordancia das partes.

Nesse sentido: REsp n. 2.166.999/DF, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 20/3/2025, DJEN de 26/3/2025; EDcl no Aglnt no
REsp n. 1.925.562/SP , relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgados em
17/3/2025, DJEN de 24/3/2025; AgInt no REsp n. 2.152.327/MG, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de 28/2/2025.

IT - Arts. 67-A, 11 e § 6°, da Lei n. 4.591/1964 e 413 do Codigo Civil

No recurso especial, a parte recorrente alega que a retencao de 50% nao
poderia prevalecer apds a expedicdo do habite-se, porque a afetagdo se teria
exaurido, impondo a aplicacdo do limite de 25% ¢ a restitui¢do em parcela Unica,
conforme consta do art. 67-A da Lei n. 4.591/1964 (fls. 340-343).

O acordao recorrido concluiu pela validade da clausula penal de 50%

nos termos do § 5° do art. 67-A da Lei n. 4.591/1964, destacando que, ao tempo da
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contratacdo, havia patrimonio de afetagdo ¢ que a lei aplicavel € anterior ao
contrato, sendo autorizada sua incidéncia. Reafirmou a restituicdo em parcela
unica, nos moldes da Sumula n. 543 do STJ (fls. 321-322, 324).

Assim, ao decidir que em contratos de incorporacdo submetidos ao
patrimoOnio de afetacdo € possivel a retencdo de até 50% dos valores pagos, estd em
sintonia com o entendimento do STJ.

A proposito:

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DO ADQUIRENTE.
INCORPORACAO IMOBILIARIA SOB REGIME DE PATRIMONIO DE
AFETACAO. CONTRATO FIRMADO APOS A LEI 13.786/2018. VALIDADE
DA CLAUSULA DE RETENCAO DE 50% DOS VALORES PAGOS.
IMPOSSIBILIDADE DE REDUCAO EQUITATIVA PELO JUDICIARIO.
PREVALENCIA DA LEI ESPECIAL. RECURSO ESPECIAL PROVIDO. 1. O
percentual de retencdo de até 50% da quantia paga estd expressamente previsto no
art. 67 -A, § 5° da Lei 4.591/64 (com redacao dada pela Lei 13.786/2018) para a
hipotese de distrato por culpa do adquirente em incorporagdes submetidas ao regime
de patrimonio de afetacdo. 2.

O Superior Tribunal de Justica possui entendimento consolidado de que,
nesses casos, o percentual de retencdo de 50% dos valores pagos estd em
consonancia com a lei e com o pactuado, sendo valida a clausula contratual.

3. A retengdo no patamar legal de 50% ndo ¢ abusiva (per se), mesmo sob a
otica do Cddigo de Defesa do Consumidor, pois a legislagdo especial visa proteger
um interesse coletivo, que ¢ a garantia da continuidade da obra para os demais
adquirentes (finalidade legal do patrimonio de afetacao).

4. Nao cabe a reducio equitativa da penalidade pelo Judiciario (art. 413
do CC), pois o patamar legal de 50% ja considera o risco assumido pelo
incorporador e a finalidade do regime de afetacio, devendo prevalecer a
legislacao especial (Lei do Distrato) sobre a regra geral.

5. Recurso especial provido. (REsp n. 2.187.600/SP, relator Ministro Raul
Aratjo, Quarta Turma, julgado em 9/2/2026, DJEN de 13/2/2026.)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. CONSIGNACAO EM PAGAMENTO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO UNILATERAL
PELO COMPRADOR. RETENCAO DE VALORES. ART. 67-A DA
LEI N° 4.591/1964 E COMPATIBILIZACAO COM O POSICIONAMENTO
DESTA CORTE. DIVERGENCIA RECONHECIDA. RECURSO PROVIDO.
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1. A clausula que prevé a retencdo de até S0% dos valores pagos é valida
em contratos de promessa de compra e venda de imodvel celebrados sob o
regime de patrimonio de afetacdo e na vigéncia da Lei n. 13.786/2018, desde
que expressamente pactuada.

2. A aplicacio do art. 413 do Caédigo Civil para limitar a retencio a 10%
nao é cabivel em contratos submetidos ao regime de patrimonio de afetacao e
celebrados sob a vigéncia da Lei n. 13.786/2018.

3. Recurso provido. (REsp n. 2.167.142/MG, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 9/12/2025, DJEN de 12/12/2025.)

Sustenta ainda a parte recorrente ter havido a extingdo do patrimonio de
afetacdo por ter sido expedido o "habite-se", o que justificaria a redugdo da
clausula de retencdo para patamar inferior aos 50% do valor pago.

Este Tribunal consolidou o entendimento no sentido de que para haver a
extingdo do patrimonio de afetacdo ha a necessidade do preenchimento dos
requisito do art. 31-E da Lei n. 4.591/1964, inclusive com a demonstracdo da
quitacdo integral das obrigagdes perante a instituicdo financiadora do
empreendimento, ndo bastando a concessdo do "habite-se".

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PATRIMONIO DE AFETACAO.
EXTINCAO PRESUMIDA. IMPOSSIBILIDADE. ART. 31-E DA LEI 4.591/1964.
REQUISITOS CUMULATIVOS. AUSENCIA DE COMPROVACAO DA
QUITACAO PERANTE A INSTITUICAO FINANCIADORA. SUBSISTENCIA
DO REGIME ESPECIAL. CONTRATO FIRMADO SOB A VIGENCIA DA
LEI 13.786/2018. CLAUSULA PENAL DE 50% EXPRESSAMENTE
PACTUADA. ART. 67-A, § 5°, DA LEI DE INCORPORACOES. VALIDADE.
INAPLICABILIDADE DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ. ABUSIVIDADE
CONCRETA. REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Nao ha falar em inadmissibilidade do recurso especial quando a
controvérsia envolve interpretacdo juridica do art. 31-E da Lei 4.591/1964, a luz de
fatos expressamente reconhecidos pelo Tribunal de origem, sem necessidade de
reexame probatorio ou de interpretacdo de clausulas contratuais, afastando-se,
portanto, a incidéncia das Simulas 5 e 7 do STJ.

2. A extingdo do patriménio de afetacio exige o preenchimento
cumulativo dos requisitos previstos no art. 31-E da Lei de Incorporacgoes,
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dentre eles a demonstracido da quitacdo integral das obrigacdes perante a
instituicdo financiadora, sendo invidvel presumir sua ocorréncia apenas em
razao da conclusao da obra e da instalacdo do condominio.

3. Reconhecida a subsisténcia do regime de patrimonio de afetagdo e tratando-
se de contrato celebrado sob a égide da Lei 13.786/2018, ¢ valida a clausula penal
que prevé a retencdo de 50% dos valores pagos pelo adquirente desistente, nos
termos do art. 67-A, § 5°, da Lei 4.591/1964, conforme reiterada jurisprudéncia das
Turmas de Direito Privado desta Corte.

4. A alegacdao de abusividade da penalidade em razdo das circunstancias
especificas do caso concreto (valores pagos, eventuais vantagens econOmicas da
incorporadora, possibilidade de revenda, comissdes, entre outros) demanda reexame
do conjunto fatico-probatorio, providéncia vedada pela Sumula 7 do STIJ.

5. Agravo interno desprovido. (Agint no REsp n. 2.209.151/SP, relator
Ministro Luis Carlos Gambogi, Quarta Turma, julgado em 30/3/2026, DJEN de
8/4/2026. )

Caso, pois, de aplicagao da Sumula n. 83 do STJ.

III - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢o do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 10% sobre o valor ja
arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da
parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos no
§ 2° do referido artigo e ressalvada eventual concessao de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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Numero de Origem:
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Sesséo Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : AYRTON SAITO
AGRAVANTE : HELAINA FUSSAE TAHARA SAITO
ADVOGADO : CARLOS ALBERTO BARATA SILVANETO - RS076596

AGRAVADO : GOLDEN LAGHETTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

ADVOGADO : DIEGO MARTINS SILVA DO AMARAL - GO029269

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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