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RECURSO ESPECIAL N° 2104086 - SP (2023/0373911-8)

RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE : ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO : LUCASHERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. EMPREENDIMENTO DE LAZER. RESCISAO
CONTRATUAL POR INICIATIVA DO ADQUIRENTE. CONTRATO CELEBRADO
APOS A LEI N° 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE VALORES PELA
INCORPORADORA, INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO. INEXISTENCIA DE
DISTINCAO PELA LEI N° 13.786/2018 ENTRE LOTES EDIFICADOS E NAO
EDIFICADOS. COBRANCA DEVIDA.

1. Tendo o Tribunal de origem esclarecido que (i) a retengao de valores foi feita pela
incorporadora dentro dos parametros previstos pela Lei n® 13.786/2018 e (ii) que houve
informacao prévia ao comprador a respeito das consequéncias da desisténcia do
negocio, ndo ha como afastar suas disposigcdes, especialmente quando nao constatada
inconstitucionalidade na lei, nem violagdo ao Cédigo de Defesa do Consumidor.

2. Em se tratando de rescisao de contrato de compra e venda de lote nao edificado, até
28/12/2018, quando entrou em vigor a Lei n° 13.786/2018, em regra nao era devida a
devolugao, pelo promissario comprador ao promitente vendedor, da denominada taxa
de ocupacao ou fruicdo, haja vista que a jurisprudéncia desta Corte consolidou-se no
sentido de afastar a sua exigéncia presumida e ndo havia nenhuma lei regulando a
questao.

3. A partir da Lei n°® 13.786/2018, pode haver a dedugao da taxa de fruicdo dos valores
a serem restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de promessa de compra e
venda de lote n&o edificado, desde que respeitados todos os termos da legislacéo e se
houver expressa disposi¢cao contratual nesse sentido.

4. Tendo em vista o conteudo do voto divergente, fica explicitado que esta em
discussao exclusivamente o direito de deducao de valores correspondentes a taxa de
fruicdo e a clausula penal pactuadas, quando do calculo da quantia a ser restituida ao
consumidor desistente. Nao ha pretensao alguma de cobranga pela construtora de
quaisquer valores, do que nao se cogita nos presentes autos.

5. No caso, como o contrato de aquisicao de lote em empreendimento de lazer, de
acesso controlado, foi celebrado ja sob a vigéncia da Lei n° 13.786/2018, observando
as determinagdes legais, € cabivel a reten¢ao da taxa de fruicdo. Inexisténcia de valor
a ser devolvido apdés a deducdo dos encargos de rescisdo previstos legal e
contratualmente.

6. Recurso especial conhecido em parte a que se nega provimento.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, apds o voto-vista do Ministro
Marco Buzzi dando parcial provimento ao recurso especial, divergindo em parte da relatora, por
maioria, conhecer parcialmente do recurso e, nessa parte, negar-lhe provimento, nos termos do
voto darelatora.

Votou vencido o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Votaram com a Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI os Srs. Ministros
Antonio Carlos Ferreira, Jodo Otéavio de Noronha e Raul Araljo.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 07 de outubro de 2025.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Relatora
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RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI
RECORRENTE : ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO : LUCASHERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. EMPREENDIMENTO DE LAZER. RESCISAO
CONTRATUAL POR INICIATIVA DO ADQUIRENTE. CONTRATO CELEBRADO
APOS A LEI N° 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE VALORES PELA
INCORPORADORA, INCLUSIVE, DA TAXA DE FRUICAO. INEXISTENCIA DE
DISTINCAO PELA LEI N° 13.786/2018 ENTRE LOTES EDIFICADOS E NAO
EDIFICADOS. COBRANCA DEVIDA.

1. Tendo o Tribunal de origem esclarecido que (i) a retengao de valores foi feita pela
incorporadora dentro dos parametros previstos pela Lei n® 13.786/2018 e (ii) que houve
informacéo prévia ao comprador a respeito das consequéncias da desisténcia do
negocio, ndo ha como afastar suas disposigcoes, especialmente quando nao constatada
inconstitucionalidade na lei, nem violagdo ao Cédigo de Defesa do Consumidor.

2. Em se tratando de rescisao de contrato de compra e venda de lote nao edificado, até
28/12/2018, quando entrou em vigor a Lei n° 13.786/2018, em regra nao era devida a
devolugao, pelo promissario comprador ao promitente vendedor, da denominada taxa
de ocupacao ou fruicdo, haja vista que a jurisprudéncia desta Corte consolidou-se no
sentido de afastar a sua exigéncia presumida e ndo havia nenhuma lei regulando a
questao.

3. A partir da Lei n°® 13.786/2018, pode haver a dedugao da taxa de fruicdo dos valores
a serem restituidos ao comprador, em caso de rescisdo de promessa de compra e
venda de lote n&o edificado, desde que respeitados todos os termos da legislacéo e se
houver expressa disposi¢cao contratual nesse sentido.

4. Tendo em vista o conteudo do voto divergente, fica explicitado que esta em
discussao exclusivamente o direito de deducao de valores correspondentes a taxa de
fruicdo e a clausula penal pactuadas, quando do calculo da quantia a ser restituida ao
consumidor desistente. Nao ha pretensao alguma de cobranga pela construtora de
quaisquer valores, do que nao se cogita nos presentes autos.

5. No caso, como o contrato de aquisicao de lote em empreendimento de lazer, de
acesso controlado, foi celebrado ja sob a vigéncia da Lei n° 13.786/2018, observando
as determinagdes legais, € cabivel a retengao da taxa de fruicdo. Inexisténcia de valor
a ser devolvido apdés a deducdo dos encargos de rescisdo previstos legal e
contratualmente.

6. Recurso especial conhecido em parte a que se nega provimento.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por Anderson Saturnino dos Santos
(e-STJ, fls. 216/239), com fundamento no art. 105, Ill, alineas "a" e "c", da
Constituicao, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo que, em
acao de rescisao contratual e devolugao de valores pagos, negou provimento a sua
apelacado, mantendo a sentenca de improcedéncia, nos termos da seguinte ementa (e-
STJ, fls. 210/214):

COMPRA E VENDA. Agéao de rescisao contratual c/c devolugao de valores pagos.
Sentenca de parcial procedéncia que autorizou a ré a reter todos os valores
pagos. Inconformismo do autor. Contrato celebrado sob a égide da Lei do Distrato.
Retencéo de todos os valores pagos admitida. Consumidor que foi informado a
respeito das consequéncias da desisténcia do negdcio (artigo 26-A, §2° da Lei do
Distrato). Limitacdo das penalidades ndo admitida. Recurso desprovido.

Em seu recurso especial (fls. 216-240 e-STJ), o recorrente alega violagéo
aos arts. 51, Il e IV, e 53, ambos do Cdodigo de Defesa do Consumidor, e aos arts. 413
e 884 do Cddigo Civil.

Assevera que a retencao de10% (dez por cento) sobre o valor do contrato
viola direitos do consumidor.

Além disso, alega que a taxa de fruigao seria indevida, pois o lote adquirido
nao seria edificado. Aduz que a taxa de fruicdo "depende de prova de uso do imovel
que indique o proveito econémico do consumidor".

Por fim, aponta a existéncia de dissidio jurisprudencial.

Contrarrazbes apresentadas (e-STJ, fls. 323/335).

E o relatério.

VOTO

No presente caso, consta da sentencga, confirmada pelo acérdao recorrido,
que "o contrato foi celebrado no ano de 2021, quando ja vigente a atual redagao do art.
32-A da Lei 6.766/79" e que "diante dos termos dos aditamentos apresentados e do
pequeno valor quitado pelo autor" foi admitida como correta "a informacdo da ré no
sentido de que foram quitadas apenas a comissdo de corretagem, o fundo de
transporte e a taxa de conservagao", parcelas estas cuja restituicdo "ndo é objeto,
efetivamente, da acéo." (fls. 165-66).

Segundo se colhe da sentenca, as condi¢des previstas no contrato para a
rescisdo repetem o artigo 32-A da referida lei, "sendo na verdade mais benéficas ao
autor". E conclui a sentenca que, considerada a previsao contratual de descontos no
caso de rescisao por iniciativa do comprador, mais favoraveis ao consumidor do que a
citada regra legal, nada ha a ser-lhe restituido (fls. 166-67):

Analisando as condi¢bes previstas no contrato para a rescisdo (folha 93), de fato
se vé que repetem em parte o mencionado dispositivo legal, sendo na verdade
mais benéficas ao autor.
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Aplicando-se, pois, a previsdo contratual de descontos por rescisdo por iniciativa
do comprador, temos que deve ser deduzido, a titulo de clausula penal, 10% do
valor do contrato, ou seja, R$ 11.104,20 (folha 92), o que ja supera e na verdade
corresponde quase ao dobro do que o autor afirmou ter pagado.

Assim, ainda que o valor quitado se referisse a parcelas, o que nao restou
demonstrado, nao haveria importancia a ser restituida.

Além disso, deveria ser deduzido 0,5% do valor do contrato (R$ 555,21) por més
de ocupacao (13 meses entre a celebragcdo do contrato 28.04.2021, quando
transmitida a posse, até o deferimento da tutela nestes autos 20.06.2022, quando
autorizada a comercializagdo do imével pela ré - folha 53), ou seja, R$ 7.217,73.
Ainda que houvesse pedido neste sentido, as importancias relativas a taxa de
administracdo; mensalidade do clube; imposto predial e territorial urbano; comissao
de corretagem; e fundo de transporte ndo poderiam integrar o total a ser apurado
como base para a verificagao de eventual restituigao.

Ao receber a disponibilidade do lote automaticamente passou o autor a ser
devedor das taxas de administragdo e conservacdo respectivas (em sentido
amplo), bem como da mensalidade do clube.

Poderia desde entdo utilizar o lote, iniciando a obra que pretendesse, ndo sendo a
ré responsavel pela impossibilidade financeira para tanto.

Do mesmo modo, podia desfrutar do clube.

O recolhimento do imposto, como obrigagdo propter rem, automaticamente
também lhe cabia no periodo.

No que tange a comissao de corretagem, por fim, nao discutiu o autor na inicial ter
sido informado que o pagamento |he cabia, quando da contratagéo, prevendo o
contrato, ainda, que o valor respectivo nao seria passivel de restituicao (folha 93,
Condicbes para eventual rescisdo contratual - inciso V).

Assim sendo, o contrato deve ser rescindido, mas ndo ha valores a serem
devolvidos."

O acordao recorrido confirmou a sentenga, por entender que o contrato
havia observado corretamente a Lei n°® 13.786/2018, afastando a tese de violagao ao
Codigo de Defesa do Consumidor. Transcrevo, abaixo, trecho do voto condutor do
acordao do TJSP:

Assim, observa-se que o contrato celebrado entre as partes ocorreu ja sob a égide
da Lei do Distrato (Lei 13.786/2018), cumprindo o contrato os requisitos nela
dispostos para a sua aplicacdo, de modo que, ndo ha que se falar em clausulas
abusivas e contrarias ao Codigo de Defesa do Consumidor, vejamos.

O artigo 26-A, da lei supracitada, dispde que no quadro resumo das promessas de
compra e venda, deve conter dentre outras coisas:

“V - as consequéncias do desfazimento do contrato, seja mediante distrato,
seja por meio de resolugdo contratual motivada por inadimplemento de
obrigagao do adquirente ou do loteador, com destaque negritado para as
penalidades aplicaveis e para os prazos para devolugcdo de valores ao
adquirente;”

Referido artigo prevé ainda que:

“§ 2° A efetivagcdo das consequéncias do desfazimento do contrato,

mencionadas no inciso V do caput deste artigo, dependera de anuéncia

prévia e especifica do adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto a

essas clausulas, que deverao ser redigidas conforme o disposto no § 4° do
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art. 54 da Lei n°® 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cddigo de Defesa do
Consumidor) .”

No caso dos autos, no quadro resumo do contrato celebrado, houve a informagéo
prévia do comprador a respeito das consequéncias da desisténcia do negécio, com
a devida assinatura do mesmo (fls. 37). Assim, a principio, as retengoes
estipuladas s&o autorizadas. Vejamos.

Tendo o contrato estabelecido o decaimento do prego pago, a razdo de “10% do
valor total do contrato, atualizado pela variagdo positiva do IGP-M, como
indenizagdo da vendedora pelas despesas operacionais da venda” (item I, fls. 37),
e achando-se a disposigéo, assim convencionada, em consonancia com o inciso |l
do artigo 32-A da Lei 6.766/79, perfeitamente cabivel tal dedugéo.

Bem assim, de rigor, ainda, o abatimento dos “encargos moratérios relativos a
prestacbes pagas em atraso pelo comprador’ (item lll, fls. 37), dos “débitos
vencidos de IPTU e das taxas previstas nos Regulamentos do Loteamento,
acrescidos de multa, juros e correcdo monetaria decorrentes do atraso no
pagamento” (item 1V, fls. 37), pois tais retengbes, também foram autorizadas pela
lei supracitada (artigo 32-A, Il e IV).

Com relagao a taxa de fruicdo pelo tempo em que o imdvel permaneceu com o
comprador. O inciso | do artigo 32-A dispbe que a promitente vendedora tem o
direito de reter valores pelo tempo de ocupagao do bem:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imével, até o
equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da
transmissdo da posse do imével ao adquirente até sua restituicdo ao
loteador;

Ressalte-se que o fato do imével em questdo se tratar de lote sem qualquer
edificagdo, ndo afasta a existéncia dos lucros cessantes, tendo em vista que a
ocupacao do bem privou a vendedora de utilizar e/ou destinar o imével ao que
melhor lhe conviesse.

Ademais, o contrato celebrado (item I, fls. 37), prevé a cobranga de tal encargo, em
caso de desfazimento do negécio, de modo, que perfeitamente cabivel a cobranga,
no percentual estipulado (0,5% do valor do contrato).

Desse modo, estando a clausula supracitada de acordo com o disposto na Lei
13.786/2018, ndo ha que se falar em qualquer abusividade das retencdes ali
previstas, bem como em limitagdo das mesmas, devendo a r. sentenga ser mantida.

Irresignado com as conclusdes do acorddo do TJSP, em seu recurso
especial, o recorrente insiste na tese de que aplicacdo da Lei n°® 13.786/2018 violaria
os arts. 51, Il e IV, e 53, do Cdodigo de Defesa do Consumidor, e os artigos 413 e 884
do Cadigo Civil. Ademais, quanto a taxa de fruicdo, aponta divergéncia jurisprudencial.

Como visto, cinge-se a controvérsia a saber se, em se tratando de rescisao
de contrato de compra e venda de lote ndo edificado, celebrado apds a entrada em
vigor da Lei n° 13.786, de 27 de dezembro de 2018, por iniciativa do adquirente, seria
possivel ao promitente vendedor, devido ao distrato, reter valores pagos pelo
promissario comprador, a saber o percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor do
contrato e a denominada taxa de ocupacao ou fruigao.

Quanto a alegada violacao aos arts. 413 e 884 do Cddigo Civil, verifico que
tais dispositivos nao foram sequer apreciados pelo Tribunal de origem, o que inviabiliza

Documento eletrénico VDA51235704 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 09/10/2025 16:03:26
Codigo de Controle do Documento: f6d13841-be7e-4db9-9daf-ec11b0e48a82



o conhecimento do recurso especial neste ponto, devido a falta de prequestionamento
(Sumula 211/STJ).

Quanto ao dissidio, observo que ndo demonstra o recorrente que os
paradigmas indicados tenham apreciado a matéria a luz da Lei 13.786/2018,
fundamento central do acérdao recorrido, o descaracteriza a alegada divergéncia.

Passo a examinar as alegagbes de ofensa ao Cdédigo de Defesa do
Consumidor, no tocante a ambas as retengdes impugnadas.

Quanto a questao relativa a retengcado de valores pagos pelo adquirente do
imovel que desistiu do negadcio, registro que, antes mesmo do advento da Lei n® 13.786
/2018, a jurisprudéncia do STJ ja se orientava no sentido de que, nesses
casos, o promitente vendedor poderia reter percentual de valores por ele
pagos, conforme se verifica da leitura da Sumula 523 deste Tribunal:

Na hipétese de resolucédo de contrato de promessa de compra e venda de imoével
submetido ao Cdédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso
de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento.

Até o ano de 2018, contudo, ndo havia previsdo em lei de clausula penal
para o caso de desisténcia de promissarios compradores de lotes, certamente porque
a redacao anterior da Lei 6.766/79 estabelecia que tais contratos eram irretrataveis
(art. 25), vale dizer, ndo podiam ser rescindidos ao alvedrio das partes, tendo sido o
direito de distrato nela introduzido somente a partir da inclusdo em seu texto do art. 26-
A, pela Lei 13.786/2018.

A propdsito da irretratabilidade dos contratos de promessa de compra e
venda de unidades em incorporagdes imobiliarias regidos pela Lei 4.591/1964 como
caracteristica essencial a regéncia das incorporagdes imobiliarias, e do prejuizo
causado a coletividade quando ha a quebra do sistema, com a desisténcia unilateral
por parte de um dos adquirentes, € elucidativa a doutrina de MELHIM CHALHUB, em
tudo aplicavel aos contratos de compra e venda de unidades em loteamentos regidos
pela Lei 7.766/79:

(...) A essa peculiaridade articula-se a irretratabilidade, que, de uma parte,
obriga o incorporador a outorgar o contrato definitivo ao adquirente e lhe
assegura o direito a adjudicagao compulsoria e, de outra parte, sujeita o
adquirente que ndo cumprir 0 contrato a perda das arras e a indenizagéo das
perdas e danos decorrentes da ruptura contrato (art. 419 do CC/2002). A
necessidade de firmeza dos vinculos obrigacionais no contexto da
incorporacao é de tal relevancia que até mesmo o recibo de sinal e 0 ajuste
preliminar para venda sao equiparados a negocios de transmissao imobiliaria
irretrataveis, passiveis de registro no Registros de Iméveis, que confere
direito real de aquisicao ao adquirente (§ 4° do art. 35). A irretratabilidade é
inerente a natureza peculiar das promessas nesse contexto ndo somente por
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conferir protecdo patrimonial a cada adquirente, individualmente, mas,
também, por constituirem esses contratos, no seu conjunto, fonte de
alimentagdo financeira indispensavel para realizagdo da fungdo econdémica
da incorporagdo. E a perspectiva de estabilidade do fluxo financeiro,
sinalizada pela irretratabilidade, que infunde no mercado financeiro a
confianga na firmeza e na liquidez dos contratos de promessa, encorajando
a concessao de financiamento para a construgédo, garantido pelos créditos
nelas constituidos, mediante cessao fiduciaria, além de hipoteca ou
propriedade fiduciaria sobre o terreno e acessoes.

()

Com efeito, a questao do desfazimento das promessas de venda de iméveis
integrantes de incorporagdes imobiliarias ndo se esgota na apreciagdo das
questdes de fato e de direito contidas no limitado campo da relacao juridica
constituida pelo incorporador e pelo adquirente demandante. A decretagdo
do desfazimento e a definigéo de critério de liquidagdo do eventual crédito do
inadimplente sdo apenas parte do problema e néo o solucionam por inteiro,
porque os efeitos da ruptura do contrato de promessa extrapolam os limites
da relagao juridica individual e atingem o interesse comum da coletividade
dos contratantes da incorporagdo. (...) (Revista de Direito Civil
Contemporaneo, vol. 7, abril-junho 2016).

Mas tal proibigédo legal foi sendo mitigada pela jurisprudéncia, com base no
Cddigo de Defesa do Consumidor, inicialmente nos casos em que demonstrada a
absoluta incapacidade do comprador de continuar honrando as prestagdes, em cenario
de forte inflagdo, especialmente em caso de desemprego superveniente do adquirente.

Posteriormente, o que era admitido em carater excepcional, acabou se
reconhecendo como direto potestativo do consumidor, com a edicdo da Sumula 523 ja
citada, sem que houvesse paréametro legal a propdsito do valor passivel de retengéo
pelo incorporador ou loteador em caso de resolucdo do contrato causada pelo
adquirente.

Diante da grande dispersédo de critérios e percentuais pelos
tribunais, estabeleceu-se, no ambito da Segunda Secéo, que, em caso de resolugao
por culpa exclusiva do consumidor, se ndo houvesse nenhuma previsao contratual em
sentido diverso ou circunstancia excepcional, o percentual de 25% dos valores pagos
seria valor suficiente para compensar os prejuizos do incorporador. Confira-se o
precedente:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO ANTERIOR A LEI 13.786/2018.
INCORPORACAO IMOBILIARIA. DESISTENCIA IMOTIVADA DO PROMISSARIO
COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUCAO AO PROMISSARIO
COMPRADOR DOS VALORES PAGOS COM A RETENCAO DE 25% POR
PARTE DA VENDEDORA. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM
JULGADO. PRECEDENTE FIRMADO EM JULGAMENTO DE RECURSO
REPETITIVO.

1. A despeito do carater originalmente irretratavel da compra e venda no dmbito da
incorporagao imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), a jurisprudéncia do STJ,
anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja reconhecia, a luz do Codigo de Defesa
do Consumidor, o direito potestativo do consumidor de promover acédo a fim de
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rescindir o contrato e receber, de forma imediata e em pagamento Unico, a
restituicado dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de
outro lado, o direito de reter parcela do montante (Sumula 543/STJ).

2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacido da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786
/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda Seg¢do no
julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acérdao
do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de retencdo de 25% (vinte e cinco
por cento) dos valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta
Corte como adequado para indenizar o construtor das despesas gerais e
desestimular o rompimento unilateral do contrato. Tal percentual tem carater
indenizatoério e cominatoério, ndo havendo diferenca, para tal fim, entre a utilizagao
ou nao do bem, prescindindo também da demonstragédo individualizada das
despesas gerais tidas pela incorporadora com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Sec¢ao em
julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "nos compromissos de
compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é
pleiteada a resolucédo do contrato por iniciativa do promitente comprador de forma
diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do
transito em julgado da decisdo" (REsp 1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

Com a edigao da Lei 13.786/2018, passou a ser previsto o direito de distrato,
por meio da inclusdo, na Lei 6.766/79, do art. 26-A, dispondo que os contratos de
compra e venda, cessdo ou promessa de cessdo de loteamento devem ser iniciados
por quadro-resumo, que devera conter, entre outros requisitos, "as consequéncias do
desfazimento do contrato, seja mediante distrato, seja por meio de resolugéo contratual
motivada por inadimplemento de obrigagdo do adquirente ou do loteador, com
destaque negritado para as penalidades aplicaveis e para os prazos para devolugao
dos valores ao adquirente” (inciso V).

Consta, ainda, do citado art. 26-A:

“§ 2° A efetivagdo das consequéncias do desfazimento do contrato, mencionadas
no inciso V do caput deste artigo, dependera de anuéncia prévia e especifica do
adquirente a seu respeito, mediante assinatura junto a essas clausulas, que
deveréo ser redigidas conforme o disposto no § 4° do art. 54 da Lei n® 8.078, de 11
de setembro de 1990 (Cdédigo de Defesa do Consumidor) .”

Essas consequéncias s&do delimitadas no art. 32-A também inserido na
Lei 6.766/79:

Art. 32-A. Em caso de resolucdo contratual por fato imputado ao adquirente,
respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverao ser restituidos os valores pagos
por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
correcdo monetaria das parcelas do prego do imovel, podendo ser descontados
dos valores pagos os seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruigdo do imdvel, até o equivalente a
0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
cujo prazo sera contado a partir da data da transmissdo da posse do imovel ao
adquirente até sua restituicdo ao loteador;
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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;

lll - os encargos moratérios relativos as prestagbes pagas em atraso pelo
adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana,
contribuigdes condominiais, associativas ou outras de igual natureza que sejam a
estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos, custas e
emolumentos incidentes sobre a restituicido e/ou rescis&o;

V - a comissao de corretagem, desde que integrada ao prego do lote.

Art. 32-A Em caso de resolucao contratual por fato imputado ao adquirente

A Lei 13.786/2018 - tendo em conta a mitigagdo, sem parametros definidos,
pela jurisprudéncia consolidada, da irretratabilidade estabelecida no art. 25 da Lei 6.766
/79 - passou a prever o direito de distrato e regular suas consequéncias, buscando dar
forca ao compromisso estabelecido no contrato e segurancga juridica aos loteadores e
ao conjunto de adquirentes, os quais ndo podem ter suas relagdes juridicas analisadas
isoladamente, mas como espécie de contrato comunitario, nos quais, nas palavras da
Professora Judith Martins Costa, "a nogdo de comunidade e de coligacdo subjaz na
prépria racionalidade econdmica-social dessa espécie de atividade empresarial" (apud,
trabalho citado de MELHIM CHALHUB).

Dessa forma, tendo sido a clausula penal estabelecida em 10% do valor
atualizado do contrato, dentro dos limites estabelecidos no art. 32-A da Lei 6.766/79,
correto o acérdao recorrido, ao entender legal a respectiva retencao.

Quanto a segunda questdo, relacionada a taxa de fruicdo, no tocante a
contratos celebrados antes da Lei n° 13.786/2018, a jurisprudéncia do STJ firmou-se
no sentido de que nao seria possivel a sua cobranga, em se tratando de lote nao
edificado, em virtude da auséncia de efetiva utilizacdo do bem. A propésito, confiram-
se:

CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA. RESCISAO. CULPA DO COMPRADOR. TAXA
DE OCUPACAO DEVIDA. LOTE EDIFICADO. AGRAVO INTERNO PROVIDO.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Consoante entendimento desta Corte, ndo é cabivel a cobranca de taxa de
ocupacao de imoével quando se tratar de terreno sem edificagéo.

2. No caso dos autos, houve o desfazimento de promessa de compra e venda de
lote com edificacdo, fazendo-se necessaria a fixacao da respectiva taxa de
ocupacao, a ser calculada em liquidagéo de sentenca.

3. Agravo interno provido para dar parcial provimento ao recurso especial, apenas
para permitir a cobranga da taxa de ocupagao.

(Agint nos EDcl no REsp n. 2.060.869/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 20/5/2024, DJe de 4/6/2024.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRAGAO DE POSSE E PERDAS E
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DANOS JULGADA IMPROCEDENTE. AUSENCIA DE NOTIFICACAO. TAXA DE
FRUICAO INDEVIDA. LOTE NAO EDIFICADO. ACORDAO EM HARMONIA COM
A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. SUMULA 83/STJ. REVISAO
DAS CONCLUSOES DO ACORDAO RECORRIDO. IMPOSSIBILIDADE.
NECESSIDADE DE INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E DO
REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS 5 E 7
/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Segundo o entendimento jurisprudencial das duas Turmas que compdem a
Segunda Secao, em caso de rescisdo do compromisso de compra e venda, por
iniciativa do comprador, ndo é cabivel o pagamento de taxa de ocupagéo ou de
fruicao pelo fato de ter tido a posse do imovel, pelo tempo em que o contrato teve
vigéncia, quando, como no caso concreto, tratar-se de um lote (terreno) que nao foi
edificado. Em tal hipétese, nao ha falar em enriquecimento ilicito.

Aplicacdo da Sumula 83/STJ.

2. Reverter as conclusdes do Tribunal local acerca da auséncia de constituicdo em
mora da parte adversa - para acolher a pretensao recursal no moldes em que
pretendido - demandaria necessariamente a interpretacdo de clausulas contratuais
e o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, providéncias vedadas no
ambito do recurso especial, ante os 6bices dispostos nas Sumulas n. 5 e 7 do
Superior Tribunal de Justica.

3. Razdes recursais insuficientes para a revisao do julgado.

4. Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp n. 2.270.435/GO, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 26/6/2023, DJe de 29/6/2023.)

Com o advento da Lei n® 13.786/2018, a taxa de ocupacao ou fruicdo de lote
passou a ser expressamente prevista no inciso | do art. 32-A acima transcrito, que
permite, além da clausula penal, a retencdo de "valores correspondentes a eventual
fruicdo do imovel, até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento)
sobre o valor atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da
transmissao da posse do imovel ao adquirente até sua restituicdo ao loteador".

Resta verificar se a jurisprudéncia deste Tribunal pode continuar sendo
aplicada, da forma como originalmente construida, para contratos celebrados ja sob a
vigéncia da Lei 13.786/2018.

No presente caso, ao analisar o dispositivo legal acima, o acérdéo recorrido
manteve a possibilidade de a loteadora deduzir dos valores a serem retidos
do recorrente taxa de ocupacao do lote, por entender que o contrato havia observado
corretamente a Lei n°® 13.786/2018, afastando a tese de violagdo ao Codigo de Defesa
do Consumidor.

Penso que nado deve prosperar a tese de que, ao acatar a incidéncia do
disposto na Lei n® 13.786/2018, o Tribunal de origem teria violado o CDC.

Isto porque, como o acérddo do TJSP esclareceu que (i) a retencao de
valores foi feita pela incorporadora dentro dos parametros previstos pela Lei n® 13.786
/2018 e (ii) que houve informagéo prévia ao comprador a respeito das consequéncias
da desisténcia do negdcio, acertada a conclusdo de que nao houve violagdo aos
direitos do consumidor.
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Note-se que, ndo havendo inconstitucionalidade no art. 32-A a Lei n° 6.766
/1979, incluido pela Lei n° 13.786/2018 - o que sequer foi alegado pela parte ou
cogitado pelo acérdao recorrido - ndo pode 6rgao fracionario de tribunal simplesmente
afastar suas disposic¢oes. A proposito, dispde a Sumula Vinculante 10 do STF:

Viola a clausula de reserva de plenario (CF, artigo 97) a decisao de 6érgao
fracionario de tribunal que, embora nao declare expressamente a
inconstitucionalidade de lei ou ato normativo do poder publico, afasta sua
incidéncia no todo ou em parte.

Ademais, nédo se verifica ofensa a dispositivos do Codigo de Defesa do
Consumidor, seja porque se cuida de lei especial para loteamentos, posterior a
vigéncia do referido Codigo, seja porque ndo haveria mesmo ofensa ao CDC.

Nao se verifica ofensa ao art. 53 do CDC, pois ndo ha previsdo no contrato
de clausula que estabeleca a perda total das prestagbes pagas em beneficio do
loteador. Na verdade, o contrato expressamente previu a devolugdo das quantias
pagas com descontos permitidos na lei em vigor quando de sua celebragdo. Se nada
ha a ser restituido ao adquirente é porque ele pagou quantia muito pequena, que nao é
capaz de quitar sequer a clausula penal estabelecida contratualmente dentro dos
limites da lei.

Ressalte-se que rever a conclusdo do acérdao quanto a observancia ao
dever de informacdo demandaria reexame completo dos termos especificos do
contrato, o que é inviavel em recurso especial, nos termos das Sumulas n° 5 e 7
desta Corte.

Embora a jurisprudéncia deste Tribunal tenha se orientado no sentido de
nao ser cabivel a cobranga de taxa de ocupacao de imoével quando se tratar de terreno
sem edificacado, parece-me que esse entendimento ndo mais prevalece para contratos
celebrados a partir da entrada em vigor da Lei n°® 13.786/2018.

Observo que a previsao de cobranga da taxa de fruicido em loteamentos so
passou a existir a partir da entrada em vigor da mencionada lei, que incluiu alguns
artigos na Lei n® 6.766/1979, que rege o parcelamento do solo urbano.

Até entdo, a lei de regéncia ndo mencionava essa possibilidade e a
jurisprudéncia deste Tribunal, que distingue entre lote edificado ou néo edificado, para
fins de determinar se seria ou ndo devida a retencédo da taxa de fruigao, foi construida
em funcado desse vacuo de legislagao especifica.

A partir da Lei n°® 13.786/2018, contudo, passou-se a permitir que a
incorporadora retenha a taxa de fruigao.

Note-se que, no art. 32-A a Lei n° 6.766/1979, incluido pela Lei n° 13.786
/2018, ndo consta nenhuma distingdo entre lote ndo edificado, lote edificado ou com
destinagao econdmica especifica (para estacionamento ou pastagem, por exemplo).

Nao fazendo a nova lei distingcdo quanto ao tipo de empreendimento, penso
que nao cabe mais ao Judiciario fazé-lo, especialmente se ndo se identifica
inconstitucionalidade no dispositivo em questao.
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Trata-se, aqui, de opcéao legislativa que deve ser respeitada, sob pena de
ofensa ao principio da separagao dos poderes.

Assim, havendo, atualmente, expressa previsao legal, o adquirente que
desiste da compra e venda de lote apods ser-lhe transmitida a posse, estando apto a
dele usufruir, inclusive para construgdo, nao mais pode se escusar do pagamento da
taxa de fruicdo, ao argumento de que n&o houve ocupacao efetiva do bem.

Como a lei ndo tem palavras inuteis, a fixagdo dos termos inicial e final para
a cobrancga da taxa de fruicdo (a partir da data da transmissdo da posse do imovel ao
adquirente até sua restituicdo ao loteador) tem a consequéncia logica de definir que a
referida taxa ndo estd mais condicionada a existéncia de lote edificado ou nao
edificado, mas exclusivamente a disponibilidade do lote para o comprador.

Com a disponibilizacdo do lote, no momento da transmissdo da posse,
cumpre o loteador a sua obrigagao, passando o promitente comprador a ter a
disponibilidade plena do imovel para o uso que melhor |he aprouver, inclusive decidir
se e quando ira construi-lo, dar outro tipo de uso ao lote, com lazer, ou revendé-lo.

O uso - ou ndo uso do imovel - ndo deve afetar a esfera juridica do loteador,
que cumpriu sua obrigagéo e perdeu a disponibilidade sobre o bem.

Nesse contexto, o tipo de empreendimento (lote ndo edificado, lote edificado
ou com destinagdo econdmica especifica) devera ser sopesado apenas na fixagdo do
valor da taxa de fruicédo, "até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por
cento) sobre o valor atualizado do contrato", mas nao afasta a possibilidade de sua
cobrancga, nos termos da lei.

Cabe ressaltar que, como a retencao dessa taxa de fruicdo é forma
legalmente prevista de garantir ao promitente vendedor o retorno ao estado anterior,
como se nao tivesse existido o contrato, a ideia é conceder-lhe indenizagao pelo
periodo em que o0 bem esteve indisponivel para ele e disponivel para o comprador.

Feitas essas consideragdes, entendo, portanto, em resumo, que, em se
tratando de rescisdo de contrato de compra e venda de lote ndo edificado, até
28/12/2018, quando entrou em vigor a Lei n° 13.786/2018, ndo era necessaria a
devolugao, pelo promissario comprador ao promitente vendedor, da denominada taxa
de fruicdo, haja vista que a Lei n° 6.766/1979 assim ndo previa e a jurisprudéncia desta
Corte consolidou-se no sentido de afastar a sua exigéncia.

A jurisprudéncia acerca do direito a indenizagao a titulo de taxa de fruigao,
antes da entrada em vigor da Lei 13.786/2018, nao era fundamentada na Lei 6.766/79
(parcelamento urbano) e nem na Lei 4.591/64 (incorporacédo imobiliaria), omissas no
ponto, mas no instituto do lucro cessante, tal como concebido no Cédigo Civil.

No caso de unidades imobiliarias construidas, entendia-se presumido tal
direito, com base na premissa de que o imovel a partir da data estabelecida para a
entrega, deveria estar pronto para uso imediato pelo adquirente, seja para sua
moradia, seja para aluguel. Por isso seu valor era estimado com base no aluguel
provavel de unidade semelhante, renda que o adquirente auferiria ou presumivelmente
teria de despender para habitar em imével semelhante.
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No caso de lotes ndo construidos, ndo havia base fatica para a presungao
de lucros cessantes, porque o uso do bem - seja para moradia, seja para aluguel -
estaria, em geral, a depender de posterior dispéndio de valor significativo com
construgdo da moradia. Isso ndo excluia, porém, a possibilidade de direito a taxa de
fruicdo caso se tratasse de terreno que, por suas caracteristicas e localizagao, pudesse
ser utilizado, de imediato, nas condigcdes em que entregue, como, por exemplo, para
estacionamento, ou arrendamento, independentemente de melhorias a cargo do
adquirente.

Nesse sentido, o acdérddo tomado do julgamento do Agint no RESp
n. 2.015.374/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, relator para acérdao Ministro
Marco Buzzi, (Quarta Turma, DJe de 10/6/2024), no qual discutiu sobre a possibilidade
ou nao de se presumir lucros cessantes em lotes ndo edificados anteriormente a
Lei 13.786/2018:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO CONDENATORIO - COMPRA E VENDA DE LOTE
NAO EDIFICADO - ATRASO NA ENTREGA DAS OBRAS DE INFRAESTRUTURA
- INSTANCIAS ORDINARIAS QUE FIXARAM LUCROS CESSANTES
PRESUMIDOS. IRRESIGNACAO DA PARTE RE/CONSTRUTORA. Hipétese:
Cinge-se a questao controvertida em averiguar se, no caso de atraso da entrega
de infraestrutura relativa a imével nao edificado (terreno/lote), é cabivel presumir
que houve prejuizo do adquirente a ensejar o pagamento de lucros cessantes.

1. Incidéncia do obice da sumula 7/STJ quanto a alegada culpa exclusiva de
terceiro pelo atraso na entrega do empreendimento, porquanto ndo constituem
hipéteses de caso fortuito ou de forgca maior apta a afastar a responsabilidade civil:
chuvas em excesso, falta de mao-de-obra, desaquecimento do mercado, embargo
do empreendimento, entraves administrativos, entre outros aspectos. Tais eventos
encerram res inter alios acta em virtude do risco do negdcio pertencer a prestadora
do servico, que constitui empresa especializada na atividade de implantagcao de
empreendimento imobiliario, cabendo-lhe a previsdo de adequado cronograma de
obras, principalmente no tocante a obtengao de licengas ambientais.

2. Em regra, ndo é cabivel o pagamento de lucros cessantes (indenizagdo
estabelecida na forma de aluguel mensal, com base em valor locaticio de imével
assemelhado) decorrente do atraso na entrega das obras de infraestrutura de
terreno/lote ndo edificado, dada a inviabilidade de presungdo do prejuizo
experimentado em razao da injusta privagao do seu uso.

3. Agravo interno acolhido para reconsiderar a deliberagdo monocratica agravada
e, em analise ao reclamo subjacente, dar parcial provimento ao recurso especial, a
fim de afastar a presuncdo de prejuizo ao comprador, com a consequente
cassacgao do acérdao e determinagao do retorno dos autos ao Tribunal de origem a
fim de que a luz das caracteristicas do imével nado edificado e das provas
constantes dos autos, analise a questao dos lucros cessantes/perda de uma
chance.

Nesse sentido, a explicar tal excepcionalidade da ementa transcrita, o voto
do Ministro Marco Buzzi no caso julgado assim demonstrou:

“Com efeito, quando o atraso se da na entrega de imovel edificado, € possivel
vislumbrar, de antemao, independentemente da destinacdo do bem — residencial
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ou comercial — que a injusta privagdo do seu uso enseja o pagamento de lucros
cessantes, pois seja para moradia propria, fixacdo de estabelecimento comercial
ou auferimento de renda advinda da locagcdo do bem, a utilizagdo de pardmetro
afeto a aluguel mensal de imdvel assemelhado mostra-se adequada a realidade
atinente a qualidade do bem, pois o imovel edificado esta apto a servir a tais
propaositos.

Contudo, a despeito de ocorrer a possibilidade de, eventualmente, em casos
especificos, existir lucro cessante decorrente do atraso na entrega das obras de
infraestrutura de terreno/lote ndo edificado, porém, via de regra, é invidvel, de
plano, consignar tal encargo por presungdo de prejuizo para toda e qualquer
hipétese envolvendo referidos bens de modo a fazer incidir, ante a injusta privagdo
do seu uso, o pagamento de indenizagdo prontamente estabelecida na forma de
aluguel mensal, com base em valor locaticio de imével assemelhado.

Considera-se imprescindivel, para tal fim, averiguar ao menos a finalidade do
negdcio, a destinacédo e a qualidade do bem, notadamente em hipdteses como a
dos autos, na qual o autor adquiriu quatro terrenos do loteamento, tendo, em
virtude no atraso da entrega do empreendimento, pleiteado a rescisdo dos ajustes’
(fls. 396-397e-STJ).

Assim, nao é exato afirmar que a jurisprudéncia do STJ julgasse incabivel a
indenizacgao a titulo de ocupacgao/fruicdo de lote ndo edificado.

Na verdade, entendia-se nao ser possivel presumir os lucros cessantes no
caso de lote ndo construido, de forma que ndo havia base legal para sua concesséo de
forma presumida, sem a prova de que o imével, na condicdo em que contratada sua
entrega, seria passivel de uso e fruicdo imediatos.

A partir da Lei n° 13.786/2018, contudo, passa a ser necessaria a retencao
dos valores devidos a titulo de taxa de fruicdo pelo promissario comprador, em
qualquer hipoétese (lote ndo edificado, lote edificado ou com destinagdo econdmica
especifica), devido a expressa previsao legal e contratual a que adere o consumidor.

A razdo de ser da cobranga da taxa de fruicdo e da possibilidade de
retencdo dos valores a ela referentes, quando do calculo dos valores a serem
devolvidos ao adquirente desistente, € ainda mais evidente em casos como o presente,
em que se trata de lote em empreendimento de lazer, de acesso controlado, como é o
caso do Riviera de Santa Cristina Xlll, conforme declarado na inicial (fl. 2) e explicitado
na contestacdo de fls. 58-75, sem controvérsia a esse respeito na genérica
manifestacdo do autor sobre a contestacao as fls. 157-162.

Em razado de tal caracteristica, foi previsto contratualmente o pagamento -
ao lado da taxa de conservacédo - também de contribuicdo ao fundo de transporte,
destinada ao pagamento do servigo de transporte dentro do condominio, bem como a
opcao de associar-se ao clube interno de lazer, ao qual aderiu o autor da agao,
segundo o acordao recorrido, de forma que dele pode usufruir, ao seu exclusivo
critério, quando lhe foi transmitida posse do imével.

Em casos como o presente, a deducdo da taxa de fruigédo justifica-se n&o
apenas pela perda da disponibilidade do lote pelo vendedor, mas pela propria
possibilidade de imediata fruicdo do imével pelo comprador, mesmo antes de nele
construir.
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Assim, com base no art. 36-A da Lei 6.766/79, foi contratualmente prevista a
retencao, quando do calculo dos valores a devolver ao desistente, além da taxa de
conservacgao - destinada ao pagamento de servigos de conservagao como manutengao
de portaria, das ruas, das pragas, paisagismo, corte de grama, manutencao das cercas
divisérias, do sistema de iluminagao, das vias de acesso, iluminagao, vigilancia, entre
outros - também da contribuicdo ao fundo de transporte, destinada ao pagamento do
servigo de transporte dentro do condominio.

Assim, entendo que, a partir da Lei n° 13.786/2018, pode haver a
deducédo da taxa de fruicdo sem a necessidade de distingao entre lote edificado ou nao
edificado, desde que respeitados todos os termos da legislagéo e se houver expressa
disposicao contratual nesse sentido.

Observo, por fim, que esta em discussao exclusivamente o direito de
deducao de valores correspondentes a taxa de fruicdo pactuada e a clausula penal,
quando do calculo da quantia a ser restituida ao consumidor desistente. Nao ha
pretensdo alguma de cobranca pela construtora de quaisquer valores; a ré nao ofertou
reconvengao nos presentes autos.

No caso, como o contrato foi celebrado ja sob a vigéncia da Lei n°® 13.786
/2018, observando as suas determinagdes legais, conforme expressamente registrado
pelo Tribunal de origem, ndo ha duvidas de que a retengéo dos valores a titulo de taxa
de fruicdo é devida. Dessa forma, tendo sido assentado pelo acérdao recorrido que,
apo6s as dedugdes legal e contratualmente previstas, nada restou a ser devolvido ao
comprador, incensuravel o acordao recorrido.

Entendimento contrario, ao meu sentir, contrariaria a forca vinculante dos
contratos, principio basilar da ordem juridica, e estimularia a especulagdo imobiliaria,
ensejando a apenas uma das partes o direito potestativo de desfazer o contrato, sem
arcar com as consequéncias contratualmente assumidas, por meia de clausula
contratual expressa e valida. Nada |he impediria, por exemplo, de adquirir o imovel pelo
valor de mercado no dia da compra e, a depender da oscilacdo do mercado
imobiliario, desistir no contrato, no momento em que |Ihe fosse mais vantajoso, para
receber a parcela do pre¢co pago com os acréscimo legais, caso o valor das parcelas
pagas com incidéncia de correcado e juros, fosse significativamente superior ao pregco
do bem no momento do distrato. A consequéncia seria a inseguranga juridica em
prejuizo do mercado imobiliario e, especialmente, dos demais proprietarios de iméveis
do loteamento fechado.

Em face do exposto, conhego em parte do recurso especial e negando-lhe
provimento na parte conhecida .

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2104086 - SP (2023/0373911-8)

RELATORA : MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

RECORRENTE : ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS

ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055

RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
VOTO-VISTA

Cuida-se de recurso especial interposto por ANDERSON SATURNINO DOS
SANTOS, com fundamento no artigo 105, inciso lll, alineas "a" e "c" da Constituicao
Federal, em desafio a acérdao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.

Depreende-se do feito que o autor entabulou com a ré contrato de compra e
venda de lote nao edificado no empreendimento denominado Riviera de Santa Cristina
XIlll, em Paranapanema - SP, pelo preco global de R$ 111.042,00. Afirmou ter quitado a
importancia de R$ 6.549,10, porém, em razdo de dificuldades financeiras solicitou o
distrato, tendo a ré informado que, além de n&o haver devolugdo de qualquer quantia, o
demandante ainda seria devedor de saldo residual consideravel (aproximadamente
R$ 21.000,00) ante a aplicagcao de diversas penalidades, quais sejam: a) 0,5% do
valor total do contrato, atualizado pela variagao positiva do IGP-M, por més de ocupacgao
ou fruicdo do lote; b) multa de 10% do valor do contrato como indenizag&o; c) encargos
moratorios relativos as prestagcdes em atraso; d) comissdo de corretagem e e) despesas
de IPTU e demais taxas previstas no regulamento do loteamento.

Sustentou nao possuir quaisquer débitos em aberto com a incorporadora
do loteamento; ser o IPTU de responsabilidade da demandada conforme clausula
expressa do contrato; e nao ser a comissao de corretagem objeto do pedido de
restituicdao. Apontou a inviabilidade de aplicacao de taxa de ocupagao por lote nao
edificado e de ser ilegal a multa indenizatéria fixada no montante de 10% sobre o
valor do contrato.

Requereu diversas medidas acautelatorias e, no mérito, a rescisdo do ajuste,
com a declaracao de abusividade de clausulas do contrato, a reducdao da multa
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compensatoéria para 20% sobre o valor das quantias pagas e a consequente devolugao
de 80% dos valores quitados.

Na contestagdo, a parte ré aduziu ndo ter havido o pagamento de entrada,
tampouco de qualquer das 119 parcelas do contrato, dado que os valores adimplidos
pelo demandante s&o relacionados a comissdo corretagem, taxa de conservagao
(principal e complementar), contribuicdo ao fundo de transporte, contribuicdo social do
clube SLIM e parcelamento de débitos referentes as mesmas verbas, as quais ndo séo
reembolsaveis. Mencionou que as parcelas de 1 a 9 (10/11/2021 a 10/07/2022) ficaram
suspensas "em troca do pagamento mensal da taxa de conservagdo complementar”.
Afirmou legitima a aplicagdo integral das regras contratuais descritas no campo
"Condi¢des para Eventual Rescisdo Contratual”, pois "constituem mera reprodugdo do
art. 32 -A da Lei n° 6.766/79 - em condi¢cbes até mais benéficas ao adquirente, (...) -
devendo o Autor, se houver, responder por saldo residual."

O magistrado a quo julgou parcialmente procedente o pedido, limitando-se a
declarar a rescisdo do contrato, tendo afastado o pleito de ressarcimento de valores nos
seguintes termos:

A rescisdo contratual ndo enfrenta resisténcia por parte da ré, ndo tendo se
concretizado apenas em razdo da discussdo entre as partes acerca dos
respectivos termos. O autor ndo demonstrou o valor pago a titulo de parcelas do
terreno, observando-se que nos aditamentos de folhas 97/112 ha previsao de
suspensdo da cobranga de algumas delas (clausulas VI). Admite-se, pois, diante
dos termos dos aditamentos apresentados e do pequeno valor total quitado pelo
autor, como correta a informacao da ré no sentido de que oram quitadas apenas a
comissdo de corretagem, o fundo de transporte e a taxa de conservagao. A
restituicdo destes valores ndo é objeto, efetivamente, da acdo. Nao bastasse o
acima explanado, o contrato foi celebrado no ano de 2021, quando ja vigente a
atual redagao do artigo 32-A da Lei n° 6.766/79, donde n&o haveria em nenhuma
hipotese valor a ser ressarcido pela ré, muito pelo contrario. Analisando as
condi¢des previstas no contrato para a rescisdo (folha 93), de fato se vé que
repetem em parte o mencionado dispositivo legal, sendo na verdade mais
benéficas ao autor.

Aplicando-se, pois, a previsado contratual de descontos por rescisdo por iniciativa
do comprador, temos que deve ser deduzido, a titulo de clausula penal, 10% do
valor do contrato, ou seja, R$ 11.104,20 (folha 92), o que ja supera e na verdade
corresponde quase ao dobro do que o autor afirmou ter pagado. Assim, ainda que
o valor quitado se referisse a parcelas, o que nao restou demonstrado, ndo haveria
importancia a ser restituida. Além disso, deveria ser deduzido 0,5% do valor do
contrato (R$ 555,21) por més de ocupacdo (13 meses entre a celebragdo do
contrato 28.04.2021, quando transmitida a posse, até o deferimento da tutela
nestes autos 20.06.2022, quando autorizada a comercializagao do imével pela ré -
folha 53), ou seja, R$ 7.217,73. Ainda que houvesse pedido neste sentido, as
importancias relativas a taxa de administragdo; mensalidade do clube; imposto
predial e territorial urbano; comissao de corretagem; e fundo de transporte nao
poderiam integrar o total a ser apurado como base para a verificagdo de eventual
restituicao.
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Ao receber a disponibilidade do lote automaticamente passou o autor a ser
devedor das taxas de administragdo e conservagao respectivas (em sentido
amplo), bem como da mensalidade do clube. Poderia desde entdo utilizar o lote,
iniciando a obra que pretendesse, ndo sendo a ré responsavel pela impossibilidade
financeira para tanto. Do mesmo modo, podia desfrutar do clube. O recolhimento
do imposto, como obrigagédo propter rem, automaticamente também Ihe cabia no
periodo. No que tange a comissdo de corretagem, por fim, ndo discutiu o autor
na inicial ter sido informado que o pagamento |he cabia, quando da contratagao,
prevendo o contrato, ainda, que o valor respectivo nao seria passivel de restituicao
(folha 93, Condicbes para eventual rescisao contratual - inciso V). Assim sendo, o
contrato deve ser rescindido, mas ndo ha valores a serem devolvidos.

O Tribunal paulista manteve a sentenca em acordao assim ementado:

COMPRA E VENDA. Acéo de rescisao contratual c/c devolugédo de valores pagos.
Sentenca de parcial procedéncia que autorizou a ré a reter todos os valores pagos.
Inconformismo do autor. Contrato celebrado sob a égide da Lei do Distrato.
Retencdo de todos os valores pagos admitida. Consumidor que foi informado a
respeito das consequéncias da desisténcia do negdcio (artigo 26-A, §2° da Lei do
Distrato). Limitagdo das penalidades ndo admitida. RECURSO DESPROVIDO.

Nas razdes do recurso especial (fls. 216-239) o autor aponta, além de dissidio
jurisprudencial, violagdo aos artigos 51, incisos Il e IV e 53 do Codigo de Defesa do
Consumidor; 413 e 884 do Cddigo Civil; 32-A, da Lei 6.766/79, incluido pela Lei n°
13.786/18.

Sustenta:

a) "A respeitavel decisdo do colegiado, fundamentada apenas e tdo somente
na Lei n° 13.786/18, entendeu que o Recorrente deve pagar a Recorrida o 10% do valor
do contrato CORRIGIDO PELO IGPM a titulo de despesa operacional, além de fruicao
por lote sem construgdo de 0,5% ao més também sobre o valor corrigido do contrato. 16.
O resultado da aplicacdo das multas acima mencionadas, colocara sobre a Recorrente
um débito de R$ 21.665,79 sendo R$ 8.921,21 de taxa de fruicdo e R$ 12.744,58 de
despesa operacional. Ou seja, com este valor de multa aplicada, o Recorrente perdera
100% das quantias pagas pelo pre¢o do bem e ainda ficard devendo & Recorrida uma
quantia altissima de residual.";

b) enriquecimento ilicito da recorrida, dada a necessidade de reducéao
equitativa da multa indenizatdria fixada no percentual de 10% sobre o valor do contrato;

c) impossibilidade de cobranga de taxa de fruicdo de lote n&o edificado.

Contrarrazodes as fls. 323-335.

Admitido o reclamo na origem ascenderam os autos a esta Corte Superior.
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A e. relatora, Ministra Isabel Gallotti,, em seu judicioso voto, conhece em parte
do reclamo e, na extensao, nega-lhe provimento.

Afirma estar correto o acérdao recorrido ao considerar legitima a clausula
penal estabelecida em 10% sobre o valor atualizado do contrato e o pagamento de taxa
de fruicdo de lote nao edificado por serem essas consequéncias delimitadas no artigo 32-
A inserido na Lei n® 6.766/79, motivo pelo qual o entendimento até entéo firmado por esta
Corte Superior acerca da taxa de ocupacao ou fruicao de lote ndao edificado ndo mais
prevalece para contratos celebrados a partir da entrada em vigor da lei n® 13.786/2018.

Aduz ausente a ofensa ao artigo 53 do CDC, pois ndo ha previsdo no contrato
de clausula que estabeleca a perda total das prestagdes pagas em beneficio do loteador.

Arremata mencionando que "o contrato expressamente previu a devolucéao
das quantias pagas com descontos permitidos na lei em vigor quando de sua celebragéo.
Se nada ha a ser restituido ao adquirente € porque ele pagou quantia muito pequena,
que nao é capaz de quitar sequer a clausula penal estabelecida contratualmente dentro
dos limites da lei".

Dada a inegavel relevancia da questao, pediu-se vista dos autos.

E o relatério.

Voto

Com a devida venia da e. relatora, diverge-se, em parte, para dar parcial
provimento ao recurso especial a fim de afastar a possibilidade da incorporadora, em
razao do distrato, proceder a cobrangca de saldo residual a titulo de multa
indenizatéria e taxa de fruicao/ocupacao, pois a respectiva pretensao fica limitada ao
desconto dos valores pagos pelo adquirente e passiveis de eventual restituicdo, nos
termos do artigo 32-A da Lei n°® 6.766/79, incluido pela Lei n® 13.786/2018.

1. Acompanha-se a e. relatora no tocante a auséncia de prequestionamento
dos artigos 413 e 884 do Cddigo Civil, dado que tais dispositivos ndo foram apreciados
pela Corte local, a qual se limitou a tratar do efeito do contrato entabulado com base na
interpretacdo conferida a Lei n° 13.768/2018. Incide a espécie, portanto, o 6bice da
Sumula 282/STF, porquanto n&o tendo a parte oposto os competentes aclaratérios na
origem, tampouco aventado negativa de prestacao jurisdicional do reclamo especial
dirigido a esta Corte Superior, inviavel considerar implicitamente prequestionados tais
artigos nos termos do artigo 1025 do CPC.

2. No mais, cinge-se a controvérsia em analisar se, na resilicao de contrato
de compra e venda de lote nao edificado, celebrado apés a entrada em vigor da
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Lei n° 13.786/2018, por iniciativa do adquirente, € possivel ao incorporador reter
valores pagos pelo promissario comprador e, eventualmente, dele cobrar saldo residual
ante a aplicagdo dos encargos previstos nos incisos do artigo 32-A da Lei n°® 6.766/79,
incluido pela Lei n°® 13.786/2018, quais sejam, taxa de ocupagao ou fruicdo e o
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor do contrato a titulo de multa
indenizatoria.

De inicio, € importantissimo lembrar que o legislador n&o insere no texto
normativo palavras vas, tampouco deixa de diferenciar, quando necessario, os institutos
juridicos aplicaveis quando considera que o bem objeto do direito vindicado merece o
devido destaque.

Digo isso porque, a leitura dos termos da Lei n° 13.786/2018, a qual
disciplinou a resolugao do contrato por inadimplemento do adquirente de unidade
imobiliaria em incorporagéo imobiliaria e em parcelamento de solo urbano, pode resultar
duvida. Verifica-se que, a despeito de existirem similares indicagcbes redacionais em
alguns pontos do texto legal, é inegavel o tratamento diferenciado conferido a cada
um dos bens objeto de resiligdo: unidade imobiliaria, com ou sem patrimoénio de
afetacao e loteamento decorrente de parcelamento do solo. Por tal razdo, nao se
afigura possivel aplicar os dispositivos legais indistintamente, seja porque
concernentes a leis diferentes (Lei 4.591/64 que trata especificamente de contratos
de unidade autébnoma em incorporacao imobiliaria; e Lei n° 6.766/79 atinente ao
parcelamento do solo urbano, a qual disciplina sobre loteamentos), seja porque as
consequéncias juridicas para cada uma das hipoteses é bastante distinta.

O proprio legislador teve o cuidado de disciplinar, de forma pormenorizada,
quais as eventuais penalidades que poderiam sofrer os promitentes compradores
desistentes do contrato, bem ainda, quais as consequéncias juridico-econémicas que a
resolucao contratual ensejaria para ambos os participantes do negdcio juridico.

2.1 Para melhor compreender o tratamento inadequado conferido ao caso e a
equivocada interpretacédo juridica aplicada aos dispositivos legais, roga-se atencao
a problematica trazida ao exame do Judiciario, a qual ndo se limita a mera pretensao de
devolugao de quantias pagas em decorréncia de distrato promovido pelo adquirente.

Da peticao inicial, verifica-se que a irresignacdo da parte autora esta
relacionada a cobranca de "multas extremamente altas e desproporcionais que além de
extirparem qualquer possibilidade de devolugdo dos valores pagos, deixardo o
Requerente devedor de um valor consideravel que implicara no enriquecimento indevido
da empresa". Como se pode ver, a incorporadora esta exigindo do autor o
pagamento de R$ 21.665,79 a titulo de multa e taxa de fruicao do lote, sendo que
este efetuou o pagamento do valor de R$ 6.549,10 (seis mil, quinhentos e quarenta
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e nove reais e dez centavos), ou seja, além de nada receber a titulo de devolugao de
quantias, sera compelido a desembolsar valores, mesmo com a retomada do bem
pela incorporadora.

E da contestacdo, extrai-se a pretensdo da ré de que sejam julgados
improcedentes os pedidos da exordial para o fim de autorizar a aplicagdo das regras do
campo “Condicbes para Eventual Rescisdo Contratual” da avencga, arcando o Autor
com o saldo residual, se houver.

As instancias ordinarias, além de terem estabelecido a possibilidade de a
incorporadora do loteamento ndo devolver quaisquer valores em razdo do desconto de
encargos, ainda admitiram a cobranca de eventual saldo residual atinente a multa

indenizatéria no montante de 10% sobre o valor do contrato e taxa de fruicdo/ocupacgao

do bem a titulo de compensacéao pela resolugdo do ajuste. Ou seja, além do adquirente

ter promovido a devolugdo do lote nao edificado e, por forca de disposi¢cdes
contratuais, ndo ser restituido de quaisquer quantias pagas, fora considerado devedor de
valores com base na aplicagdo destacada de incisos constantes do artigo 32-A da
Lei 6.766/79, incluido pela Lei 13.786/2018.

A situagao veiculada na hipotese € gravissima e a compreensdo das
instdncias ordinarias enseja inegavel deturpacdo da lei e dos principios basilares
do direito consumerista.

Evidentemente, ndo ha amparo legal no referido normativo (artigo 32-A da
Lei n® 6.766/79, incluido pela Lei n° 13.786/2018) capaz de autorizar a cobrancga de
saldo residual decorrente da aplicacdo dos descontos mencionados na norma. Isso
porque a base normativa (caput do artigo 32-A) é clarissima ao precursionar que, em
caso de resolugao contratual por fato imputado ao adquirente, os valores por ele pagos
deverao ser restituidos, devidamente atualizados, podendo ser descontados dos
valores pagos aqueles mencionados nos incisos | a V.

Confira-se:

Art. 32-A. Em caso de resolucdo contratual por fato imputado ao adquirente,
respeitado o disposto no § 2° deste artigo, deverao ser restituidos os valores pagos
por ele, atualizados com base no indice contratualmente estabelecido para a
correcao monetaria das parcelas do pregco do imével, podendo ser descontados
dos valores pagos os seguintes itens:

| - os valores correspondentes a eventual fruicdo do imovel, até o equivalente a
0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor atualizado do contrato,
cujo prazo sera contado a partir da data da transmissao da posse do imével ao
adquirente até sua restituicdo ao loteador;

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;
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Il - os encargos moratérios relativos as prestacbes pagas em atraso pelo
adquirente;

IV - os débitos de impostos sobre a propriedade predial e territorial urbana,
contribuicdes condominiais, associativas ou outras de igual natureza que sejam a
estas equiparadas e tarifas vinculadas ao lote, bem como tributos, custas e
emolumentos incidentes sobre a restituicdo e/ou rescisao;

V - a comissao de corretagem, desde que integrada ao preco do lote.

§ 1° O pagamento da restituicdo ocorrera em até 12 (doze) parcelas mensais, com
inicio apds o seguinte prazo de caréncia:

| - em loteamentos com obras em andamento: no prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias apds o prazo previsto em contrato para conclusdo das obras;

Il - em loteamentos com obras concluidas: no prazo maximo de 12 (doze) meses
apo6s a formalizacao da rescisado contratual.

§ 2° Somente sera efetuado registro do contrato de nova venda se for comprovado
o inicio da restituigdo do valor pago pelo vendedor ao titular do registro cancelado
na forma e condigbes pactuadas no distrato, dispensada essa comprovagao nos
casos em que o adquirente nao for localizado ou nao tiver se manifestado, nos
termos do art. 32 desta Lei.

§ 3° O procedimento previsto neste artigo ndo se aplica aos contratos e escrituras
de compra e venda de lote sob a modalidade de alienacao fiduciaria nos termos da
Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997 .

H4 uma diferenga abissal entre descontar dos valores pagos os itens
referidos nos incisos do texto legal e, no outro extremo - diga-se, em franca violagao
ao texto expresso de lei - aplicar os encargos referidos nos incisos | a V, para, além de
nao restituir quantias vertidas pelo adquirente desistente, impingir-lhe tais penalidades de
forma destacada, ou seja, cobrando-o de forma residual por valores que extrapolam a
conta matematica com eventual resultado zero decorrente de descontos autorizados por
lei.

E indene de duvidas que, para os contratos de compra e venda cujo bem seja
lote/terreno por forga de parcelamento do solo, a unica interpretagao juridica possivel
e conforme a sistematica definida pelo legislador é a de que, na resolu¢ao do ajuste por
interesse do promitente comprador, podem ser descontados do calculo (para a eventual
devolugdo de quantias pagas) os encargos especificados na norma até o limite
dos valores pagos pelo adquirente desistente, ficando vedada a cobranca de
eventual saldo residual.

Nem se diga que, apds o calculo dos descontos, seja possivel cobrar do
promitente comprador encargos contratualmente estabelecidos em franca violagédo ao
ditame legal regente, pois ndo é dado validar clausulas nulas de pleno direito, ainda mais
quando violadoras do proprio normativo regente da matéria.

Documento eletronico VDA52141070 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARCO AURELIO GASTALDI BUZZI Assinado em: 07/11/2025 20:51:40
Codigo de Controle do Documento: 1bb038d0-05¢c9-42bd-a03c-c45fcch70767


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L9514.htm

A lei é clara, objetiva e estabelece parametros matematicos para a efetivagéo
do calculo da devolugao ao adquirente que deu causa a resolugao contratual.

E inegavel que a incorporadora esta autorizada, no calculo dos valores a
serem restituidos, a proceder ao decote de quantias até o limite especificado na lei, o que
inclui todos os encargos listados nos incisos | a V do artigo 32-A, salvo se o estipulado no
contrato for mais benéfico ao consumidor.

Contudo, o legislador ndo autorizou a cobranga de saldo residual - seja a que
titulo for - apds a resolucédo do contrato, devolugao do lote pelo promitente comprador e
os descontos legais nos valores por ele pagos. Considerar tais cobrangas destacadas do
calculo dos descontos permitidos em lei, como fizeram as instancias ordinarias, enseja
uma inegavel inseguranga juridica que abala ndo apenas o mercado de bens como
também enseja enriquecimento indevido da incorporadora.

2.2 A despeito de, na hipétese, nao ser possivel a cobranga de saldo
residual para quaisquer verbas elencadas na norma, € necessario mencionar que
a compreensdo jurisprudencial até entdo prevalente nesta Corte Superior considerava
inviavel incidir taxa de fruicdo/ocupacao para lotes nao edificados. Contudo, tal como
conclui a e. relatora, acerca do referido encargo, ha de existir uma modificagdo de
entendimento em relagado aos contratos firmados apds o advento da Lei n°® 13.786/2018.

O legislador ordinario especificou no inciso | do artigo 32-A da Lei n°® 6.766/79,
incluido pelaLei n° 13.786/2018 que, dentre os encargos passiveis de serem
descontados das quantias pagas pelo promitente comprador de lote nao edificado, por
forca da resolucao do ajuste, estariam os "valores correspondentes a eventual fruicdo do
imovel, até o equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) sobre o valor
atualizado do contrato, cujo prazo sera contado a partir da data da transmisséo da posse
do imovel ao adquirente até sua restituicdo ao loteador".

Desta forma, desde a entrada em vigor da Lei n° 13.786/2018, a qual, como ja
alhures referido, promoveu alteragdes significativas no contexto legal atinente aos ajustes
firmados tendo como objeto o parcelamento do solo, passou-se a admitir a incidéncia de
taxa de fruicdo/ocupacao para lotes néo edificados.

Devido ao carater frugifero do lote e sua ascensdo ao patrimbénio do
adquirente, o qual deixa de estar disponivel a loteadora quando da contratacdo operada
entre as partes, a lei estabeleceu uma presuncdo de prejuizo em virtude dessa
indisponibilidade em contrapartida da posse do comprador que deu causa a resolugao do
ajuste.

Em respeito ao principio da autonomia da vontade das partes, o legislador
(inciso | do artigo 32-A) permitiu uma flexibilidade do percentual considerado para os
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valores atinentes a fruicdo do imével deixado a cargo dos contratantes. No entanto, ainda
que os percentuais sejam flexiveis, devem ser aplicados, sempre, dentro do limite legal.

Obviamente, esse encargo nao pode ser cobrado de forma auténoma e
independente, visto que apenas existe e incide, eventualmente, enquanto desconto
sobre os valores pagos pelo adquirente na hipétese de resolugao contratual por si
pleiteada. Afinal, o inciso | tem total e absoluta vinculagdo com o caput do artigo 32-A, o
qual é cristalino em estabelecer a possibilidade de tal encargo ser descontado dos
valores pagos para fins de céalculo acerca do montante a ser objeto de devolugéo.

Desta forma, a taxa de fruigdo/ocupagédo nédo pode ser cobrada de forma
independente em caso de resolugédo de contrato de compra e venda, cessdo ou
promessa de cessdo de loteamento, porquanto eventuais quantias incidentes a tal titulo
somente podem ser descontadas dos valores pagos pelo promitente comprador até o
percentual limite especificado na lei e - 0 mais importante - até o limite do quanto
efetivamente pago pelo adquirente desistente.

Apenas a titulo de elucidacéo, caso a hipotese dos autos tivesse como objeto
unidade imobiliaria cujo desfazimento do contrato tivesse sido firmado exclusivamente
com o incorporador, a solugao juridica provavelmente seria outra, pois o legislador
explicitamente diferenciou as situagdes juridicas, estabelecendo, quando da resolucao de
contratos de compra e venda de unidade imobiliaria, a possibilidade de cobranca de
saldo residual decorrente de taxas de fruicdo/ocupacao, conforme especificado no § 4°
do artigo 67-A da Lei n® 4.591/64.

Art. 67-A . Em caso de desfazimento do contrato celebrado exclusivamente com o
incorporador, mediante distrato ou resolugcdo por inadimplemento absoluto de
obrigagao do adquirente, este fara jus a restituicdo das quantias que houver pago
diretamente ao incorporador, atualizadas com base no indice contratualmente
estabelecido para a correcdo monetaria das parcelas do prego do imével, delas
deduzidas, cumulativamente:

| - a integralidade da comiss&o de corretagem;

Il - a pena convencional, que nao podera exceder a 25% (vinte e cinco por cento)
da quantia paga.

§ 1° Para exigir a pena convencional, ndo é necessario que o incorporador alegue
prejuizo.

§ 2° Em funcdo do periodo em que teve disponibilizada a unidade imobiliaria,
responde ainda o adquirente, em caso de resolugdo ou de distrato, sem prejuizo
do disposto no caput e no § 1° deste artigo, pelos seguintes valores:

| - quantias correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imével;
Il - cotas de condominio e contribuicdes devidas a associagdes de moradores;

[ll - valor correspondente a fruicdo do imdvel, equivalente a 0,5% (cinco décimos
por cento) sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die;
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IV - demais encargos incidentes sobre o imovel e despesas previstas no contrato.

§ 3° Os débitos do adquirente correspondentes as deducdes de que trata o § 2°
deste artigo poderdo ser pagos mediante compensagcdo com a quantia a ser
restituida.

§ 4° Os descontos e as retengdes de que trata este artigo, apés o
desfazimento do contrato, estdao limitados aos valores efetivamente pagos
pelo adquirente, salvo em relagao as quantias relativas a fruicao do imoével.

Imprescindivel mencionar que o legislador ordinario, ao se referir as unidades
imobiliarias, com excecdo das quantias devidas a titulo de fruicdo do imdvel, ndo permitiu
que os encargos especificados na lei para a hipotese de resolugdo de contrato fossem
objeto de cobranga autbnoma, independente ou desvinculadas no quanto efetivamente
pago pelo adquirente. Ao contrario, expressamente consignou no texto legal que os
descontos e as retengdes estariam limitados aos valores efetivamente pagos, a
denotar que, outrossim, quando em questdo unidades imobiliarias, salvo os encargos de
fruicdo, ndo existira eventual saldo residual passivel de cobrancga pela incorporadora com
a resolucao do negdcio.

No caso, por se tratar de resolugdo de contrato de compra e venda de
loteamento (lote ndo edificado) firmado quando ja em vigor a Lei n° 13.786/2018, é
admissivel, quando do desfazimento do ajuste por fato imputado ao adquirente, que
sobre os valores a serem restituidos ocorra o desconto de quantias cujos encargos estédo
especificados no artigo 32-A, incisos I, II, Ill, IV e V da Lei 6.766/79, sendo admitida a
incidéncia de taxa de fruicdo/ocupacgao até o limite do quanto efetivamente pago pelo
adquirente.

3. Do exposto, com a devida vénia da e. relatora, divirjo em parte para dar
parcial provimento ao recurso especial a fim de afastar a possibilidade da
incorporadora, em razao do distrato, proceder a cobranga de saldo residual a titulo
de multa indenizatéria e taxa de fruicao/ocupagao, pois a respectiva pretensao fica
limitada ao desconto dos valores pagos pelo adquirente e passiveis de restituigdo, nos
termos do artigo 32-A da Lei n°® 6.766/79, incluido pela Lei n® 13.786/2018.

Em razdo de nao existirem valores a serem restituidos, mantém-se os
encargos da sucumbéncia tal como estabelecidos na origem.

E como voto.
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Numero Origem: 10501404620228260100
EM MESA JULGADO: 10/12/2024
Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Apo6s o voto da relatora conhecendo parcialmente do recurso e, nessa parte,
negando-lhe provimento, PEDIU VISTA antecipada o Ministro Marco Buzzi. Aguardam 0s
demais.
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Ndmero Origem: 10501404620228260100
EM MESA JULGADO: 11/03/2025
Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. ELIANE DE ALBUQUERQUE OLIVEIRA RECENA

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Quarta Turma, por unanimidade, acolheu requerimento de prorrogacéo de prazo
de pedido de vista, nos termos da solicitacdo do Sr. Ministro Marco Buzzi.
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Numero Origem: 10501404620228260100
PAUTA: 17/06/2025 JULGADO: 17/06/2025
Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado por indicacdo do Sr. Ministro Marco Buzzi (voto vista).
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Numero Origem: 10501404620228260100
PAUTA: 17/06/2025 JULGADO: 05/08/2025
Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretaria
Dra. TAYNAH RODE DA SILVA PETINI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento por indicacdo do Sr. Ministro Marco Buzzi (voto-vista).
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Numero Origem: 10501404620228260100
PAUTA: 17/06/2025 JULGADO: 12/08/2025
Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA DO SOCORRO LEITE DE PAIVA

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento por indicacdo do Sr. Ministro Marco Buzzi (voto vista).
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Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. ELIANE DE ALBUQUERQUE OLIVEIRA RECENA

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento.
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Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. ANTONIO CARLOS SIMOES MARTINS SOARES

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

ApOs o voto da relatora conhecendo parcialmente do recurso especial, e, nessa
parte, negando-lhe provimento, foi suspenso o julgamento para o prosseguimento da vista
pelo Ministro Marco Buzzi. Aguardam os demais.
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Numero Origem: 10501404620228260100
PAUTA: 17/06/2025 JULGADO: 09/09/2025
Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocurador-Geral da Republica
Exmo. Sr. Dr. RENATO BRILL DE GOES

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

Adiado o julgamento.
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Numero Origem: 10501404620228260100
PAUTA: 17/06/2025 JULGADO: 07/10/2025
Relatora

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. Dra. MARIA CRISTIANA SIMOES AMORIM ZIOUVA

Secretaria
Bela. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO
RECORRENTE . ANDERSON SATURNINO DOS SANTOS
ADVOGADO . LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
RECORRIDO : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
ASSUNTO: DIREITO CIVIL - Obrigacdes - Espécies de Contratos - Compra e Venda
CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

ApOs o voto-vista do Ministro Marco Buzzi dando parcial provimento ao recurso
especial, divergindo em parte da relatora,

a QUARTA TURMA, por maioria, conheceu parcialmente do recurso e, nessa
parte, negou-lhe provimento, nos termos do voto da relatora.

Votou vencido o Sr. Ministro Marco Buzzi.Votaram com a Sra. Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Jodo Otavio de Noronha e
Raul Araujo.Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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