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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE.
INADIMPLENCIA DO COMPRADOR. RECURSOS ESPECIAIS NAO
CONHECIDOS.

RECURSO DE MONTES CLAROS PARTICIPACOES LTDA.

1. A pretensdo de condenagdo ao pagamento de taxa de fruicdo
pressupdbe a demonstracdo de fruicdo efetiva do bem, questado
resolvida pelo Tribunal de origem com base no conjunto fatico-
probatorio dos autos, sendo inviavel sua revisao em recurso especial,
nos termos das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

2. O Tribunal de origem fixou o termo inicial dos juros de mora
na citacdo, com amparo no art. 405 do CC, afastando motivadamente
a incidéncia do Tema 1.002 do STJ por entender tratar-se de
hipétese distinta. A alteracdo dessa conclusdo demandaria reanalise
do contexto fatico, o que encontra ébice na Sumula n. 7 do STJ.
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3. A divergéncia jurisprudencial ndo foi demonstrada na forma
exigida pelo art. 1.029, § 1°, do CPC, ante a auséncia de cotejo
analitico entre os casos confrontados.

4. Recurso especial nao conhecido.

RECURSO DE JURACI CAETANO PINHEIRO

1. O percentual de retencdo de 23% foi fixado pelo Tribunal de
origem com base nas clausulas contratuais e nas circunstancias do
caso concreto, dentro da faixa de 10% a 25% admitida pela
jurisprudéncia do STJ, atraindo a incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83
do STJ.

2. A responsabilidade do promitente comprador pelo IPTU/ITU a partir
da celebracdo do contrato foi assentada com fundamento na
transferéncia da posse e na natureza propter rem do tributo, concluséo
insuscetivel de revisdo sem reexame de fatos e interpretagao
contratual, nos termos das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

3. A distribuicdo da sucumbéncia reciproca decorre da apreciagao
do éxito parcial de cada parte, matéria de indole fatica vedada ao
exame do STJ pela Sumulan. 7.

4. Os arts. 421 e 422 do CC né&o foram objeto de prequestionamento
no acoérdao recorrido, incidindo a Sumula n. 282 do STF.

5. Recurso especial ndo conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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3. A divergéncia jurisprudencial ndo foi demonstrada na forma
exigida pelo art. 1.029, § 1°, do CPC, ante a auséncia de cotejo
analitico entre os casos confrontados.

4. Recurso especial nao conhecido.

RECURSO DE JURACI CAETANO PINHEIRO

1. O percentual de retencdo de 23% foi fixado pelo Tribunal de
origem com base nas clausulas contratuais e nas circunstancias do
caso concreto, dentro da faixa de 10% a 25% admitida pela
jurisprudéncia do STJ, atraindo a incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83
do STJ.

2. A responsabilidade do promitente comprador pelo IPTU/ITU a partir
da celebracdo do contrato foi assentada com fundamento na
transferéncia da posse e na natureza propter rem do tributo, concluséo
insuscetivel de revisdo sem reexame de fatos e interpretagao
contratual, nos termos das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

3. A distribuicdo da sucumbéncia reciproca decorre da apreciagao
do éxito parcial de cada parte, matéria de indole fatica vedada ao
exame do STJ pela Sumulan. 7.

4. Os arts. 421 e 422 do CC né&o foram objeto de prequestionamento
no acoérdao recorrido, incidindo a Sumula n. 282 do STF.

5. Recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

Trata-se de agravos em recurso especial interpostos por MONTES CLAROS
PARTICIPACOES LTDA (MONTES CLAROS) (e-STJ, fls. 924 a 966) e JURACI
CAETANO PINHEIRO (JURACI) (e-STJ, fls. 971 a 985) contra decisdo do Tribunal de
Justica de Goias que inadmitiu 0s recursos especiais respectivos, com base nos oObices
das Sumulas n. 282 do STF e 5 e 7 do STJ, e, acerca da alinea ¢, por auséncia de
demonstracdo analitica da divergéncia.

No recurso especial interposto com fundamento no art. 105, 1ll, a e c, da CF,
MONTES CLAROS apontou violagao dos arts. (1) 489, § 1°, IV, e 1.022, | e ll, paragrafo
unico, Il, do CPC, alegando omissdo na fundamentagao acerca da taxa de fruicao; (2)
489, § 1°, IV e V, 926 e 927, Ill, do CPC, pela nao aplicagcdo do Tema 1.002 do STJ
quanto ao termo inicial dos juros de mora; (3) 884 do CC, por enriquecimento ilicito de
JURACI ao usar o imével sem contraprestacéao; e (4) divergéncia jurisprudencial.

No recurso especial interposto com fundamento no art. 105, 1ll, a e c, da CF,
JURACI apontou violagédo dos arts. (1) 421, 422 e 884 do CC e 6°, IV, e 51, § 1°, do
CDC, sustentando que o percentual de retencao de 23% é abusivo e deve ser reduzido
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a 10%; (2) 34 do CTN e 1.196 do CC, pela responsabilidade pelo IPTU/ITU; (3) 86,
paragrafo unico, do CPC, pela indevida fixagdo de sucumbéncia reciproca; e (4)
divergéncia jurisprudencial.

Foram apresentadas contraminutas por JURACI (e-STJ, fls. 995 a 1.033) e
por MONTES CLAROS (e-STJ, fls. 1.034 a 1.048 e 1.049 a 1.087), ambas pugnando
pelo nao conhecimento ou, subsidiariamente, pelo desprovimento dos agravos.

E o relatorio.
VOTO

Os agravos sao espécie recursal cabivel, foram interpostos tempestivamente
e com impugnacdo adequada aos fundamentos da decisdo recorrida.
Deles CONHECO, portanto, e passo ao exame dos recursos especiais, que nao
merecem prosperar.

Ambos os recursos especiais nao podem ser admitidos.

(1) Do agravo em recurso especial de MONTES CLAROS PARTICIPACOES

LTDA

O TJGO, ao examinar a taxa de fruicao, assim se pronunciou:

Quanto a taxa de fruigdo, embora o autor tenha sido imitido na posse
desde a assinatura do contrato, é fato incontroverso que o contrato se
refere a lote nao edificado, conforme informado pelo oficial de justica
nas certidées dos movs. 124 e 139, que atestou tratar-se de lote vago
com apenas o inicio da construgdo de um muro. Assim, é indevida a
cobranca da taxa de ocupagéo, também chamada taxa de fruicdo, pois
a resolugdo ndo enseja enriquecimento do comprador ou
empobrecimento do vendedor, conforme entendimento do STJ no Agint
no AREsp n. 2.676.950/MS, relator Ministro RAUL ARAUJO (e-STJ, fls.
707 e 720)

O acordao recorrido examinou a questao e concluiu, com base na prova dos
autos, que o imovel permaneceu vago, sem fruicdo efetiva. A pretensdo de MONTES
CLAROS de modificar essa conclusdo demandaria reexame do conjunto fatico-
probatorio e interpretacdo das clausulas contratuais, providéncias vedadas em recurso
especial, a teor das Sumulas n. 5e 7 do STJ.

Quanto aos juros de mora, o TJGO decidiu nos seguintes termos:

Tratando-se de responsabilidade contratual, os juros de mora devem
incidir desde a citagdo, nos termos do art. 405 do Cédigo Civil, uma vez
que é a partir desse momento que a devedora se constitui em mora
quanto a obrigagéao de restituir os valores pagos (e-STJ, fls. 707 e 720).

A alegacdo de que deveria ser aplicado o Tema 1.002 do STJ foi
expressamente rejeitada pelo Tribunal goiano, que, em embargos de declaragéao,
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consignou que [...] Foi analisado o termo inicial dos juros de mora, fixado desde a
citagdo com base no art. 405 do Cddigo Civil, afastando-se a incidéncia do Tema 1002
do STJ por néo se tratar da hipotese especifica nele tratada (e-STJ, fls. 778 a 789)

Nessas condi¢cbes, o acérdao recorrido, portanto, enfrentou a questao de
forma fundamentada, distinguindo a hipétese dos autos daquela examinada no
precedente vinculante. A revisdo dessa conclusdo também demandaria reanalise do
contexto fatico-probatdrio, esbarrando no ébice da Sumula n. 7 do STJ.

Por fim, a divergéncia jurisprudencial ndo foi adequadamente demonstrada,
pois a parte ndo realizou o cotejo analitico nos moldes exigidos pelo art. 1.029, § 1°, do
CPC, com indicagao das circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos
confrontados.

(2) Do agravo em recurso especial de JURACI CAETANO PINHEIRO

O TJGO, ao fixar o percentual de retencdo em 23%, examinou detidamente
as clausulas contratuais e as circunstancias do caso concreto, consignando:

O percentual de retengdo contratualmente fixado em 23% nao
ultrapassa os limites definidos pela jurisprudéncia do STJ e considera
despesas operacionais, administrativas e penalidade contratual.
Inexistente onerosidade excessiva, mostra-se adequada sua
manutengdo (e-STJ, fls. 707 e 720).

O acordao recorrido esta em consonancia com a jurisprudéncia consolidada
do STJ, que admite a retengdo entre 10% e 25% dos valores pagos, conforme as
particularidades de cada caso, incidindo, portanto, a Sumula n. 83 do STJ.

Conforme tem decidido esta Corte Superior:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. RESCISAO
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA. PERCENTUAL DE RETENCAO.
REVISAO DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.

1. O Superior Tribunal de Justica firmou jurisprudéncia no sentido de
que é possivel a redugcdo do percentual de retencdo, previsto em
clausula penal ajustada dentro dos limites legais, nos casos em que se
mostrar manifestamente abusivo, ainda que se trate de contrato
firmado apds a edigcédo da Lei n° 13.786/2018.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se
no sentido da razoabilidade da retencao dos pagamentos
realizados até a rescisdo operada, entre os percentuais de 10 (dez
por cento) e 25 (vinte e cinco por cento), conforme as
circunstancias do caso concreto.

3. Na hipotese, rever a conclusdo do aresto atacado acerca do
percentual de retengdo adotado encontra obice na Sumula n° 7 do
Superior Tribunal de Justica.

4. Recurso especial ndo conhecido.

(REsp n. 2.223.503/SP, relator Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Terceira Turma, julgado em 8/9/2025, DJEN de 12/9/2025 -
sem destaque no original)
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A pretensdo de reducdo do percentual demandaria, ademais, reexame de
fatos e interpretacéo de clausulas contratuais, esbarrando nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

Quanto ao IPTU/ITU, o TJGO decidiu com base na transferéncia da posse e
na natureza propter rem do tributo, nos termos da seguinte fundamentagao:

A posse direta foi transferida ao promissario comprador no momento da
assinatura do contrato, conferindo-lhe o poder de usar o bem conforme
sua conveniéncia: visita-lo, cerca-lo, delimitar seus limites ou mesmo
manté-lo desocupado como investimento. O ndo exercicio desses
poderes, por mera liberalidade, n&o descaracteriza a posse
regularmente constituida pelo negdcio juridico. Em virtude da natureza
propter rem do IPTU/ITU, a responsabilidade pelo adimplemento
desses tributos recai sobre o promitente comprador a partir do
momento em que lhe foi transferida a posse do imoével (celebragdo do
instrumento contratual) até a declaracdo de rescisdo do contrato (e-
STJ, fls. 707 e 720).

A revisao desse entendimento demandaria interpretacdo de clausulas
contratuais e reexame de provas, providéncias incompativeis com a via do recurso
especial, nos termos das Sumulas n. 5e 7 do STJ.

O acoérdao recorrido examinou a questdo a luz do art. 34 do CTN e do
art. 1.196 do CC, conferindo-lhes interpretagdo que se harmoniza com a jurisprudéncia
do STJ, razao pela qual nao se identifica violacdo desses dispositivos.

A respeito da sucumbéncia reciproca, o TJGO consignou que ambas as
partes obtiveram éxito parcial em seus pedidos, configurando a hipétese do art. 86 do
CPC. A analise da proporgao da sucumbéncia constitui matéria de fato, insuscetivel de
reexame em recurso especial, a teor da Sumula n. 7 do STJ.

Quanto aos arts. 421 e 422 do CC, verifica-se que nao foram objeto de
prequestionamento, pois o acérdao recorrido ndo emitiu juizo de valor sobre esses
dispositivos, atraindo a incidéncia da Sumula n. 282 do STF, por analogia.

A divergéncia jurisprudencial também nao foi adequadamente demonstrada,
por auséncia de cotejo analitico que atendesse as exigéncias do art. 1.029, § 1°, do
CPC.

Nessas condicdes, CONHECO dos agravos para NAO CONHECER dos
recursos especiais.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta deciséo, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenacao as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4° ou 1.026, § 2°, ambos do
CPC.

E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessédo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu nao conhecer do recurso, nos termos do voto

do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas

Bbdas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela
Teixeira.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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