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P¥ 004 STJ REFORMA ACORDAO DO
f ‘h_ TJGO E AUMENTA DE 10% PARA
50% RETENGAO EM CASO DE
DISTRATO IMOBILIARIO

O ministro Ricardo Villas Bdas Cueva, do Superior Tribunal de Justiga (STJ), declarou valida
clausula que estipulou a reteng¢do de 50% dos valores pagos em um contrato imobiliario pac-
tuado sob o regime de afetagdo. O Ministro reformou acérdao do Tribunal de Justica de Goias
(TJGO) que havia fixado em 10% do valor total inadimplido a titulo de multa penal compensa-
toria pela rescisdo contratual.

Ao apreciar o recurso interposto pela incorporadora imobiliaria, o Ministro esclareceu que o
acordao do TJGO esta em desacordo com o entendimento do STJ, uma vez que em contratos
oriundos de incorporagcdo submetida ao regime de patriménio de afetacdo, a retencdo dos
valores pagos pelo comprador desistente pode chegar a até 50%, segundo o art. 67-A, I, e §
5°, da Lei 13.786/2018.

Entendimento do TJGO:

No acordao, o TJGO havia considerado que a clausula contratual que estabeleceu a pena con-
vencional em 50% da quantia paga, em razdo da aplicacdo do regime de afetacdo, é abusiva.
A decisdo foi embasada no Codigo de Defesa do Consumidor (CDC) e no disposto no art. 413
do Cadigo Civil, que permite a redugédo equitativa da penalidade.

No entanto, o recurso da incorporadora esclareceu que as consequéncias do desfazimento do
negocio devem ser analisadas sob a 6tica da Lei 13.786/2018, por se tratar de norma especial.
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Retengao pactuada em contrato:

Ao analisar o recurso, o ministro esclareceu que a clausula que prevé a retengao de até 50%
dos valores pagos é valida em contratos de promessa de compra e venda de imovel celebra-
dos sob o regime de patriménio de afetacao e na vigéncia da Lei n. 13.786/2018, desde que
expressamente pactuada. Em conformidade com o art. 67-A, §5°, da Lei n. 4.591/1964.

Ademais, Citou jurisprudéncia do STJ no sentido de que “o percentual de retengéo de até 50%
néo se caracteriza como abusivo, sendo compativel com o regime juridico aplicavel e com a
fungdo de protegdo ao incorporador diante do risco do negdcio.”

Fonte: STJ
(https://scon.stj.jus.br/SCON/GetInteiroTeorDoAcordao?num reqistro=202501738266&dt pu-
blicacao=17/10/2025)

TJSP: 34? CAMARA DE DIREITO PRIVADO
AFASTA ARGUMENTO DE ABUSIVIDADE

| NA ESTIPULACAO DE CORREGAQ

LW NY  MONETARIA NO CONTRATO DE

F@ PROMESSA DE COMPRA E VENDA

Trata-se de acao revisional contratual c/c restituicdo de valores promovida por adquirentes de
imdvel em desfavor de incorporadora, na qual asseveram que firmaram contrato de promessa
de compra e venda de imdvel para entrega futura, reclamando, portanto, de suposta abusivida-
de na estipulagdo contratual de corre¢cdo monetaria, ao argumento de artificial prorrogagdo do
prazo de duracdo do contrato para adequacdo ao teor do artigo 46, da Lei n° 10.931/2004.

Os fatos e pedidos dos adquirentes na acao foram resumidos na sentenca proferida pelo MM.
Juiz sentenciante, da seguinte forma, in verbis:

(...).Considerando a data de assinatura do contrato, o pagamento do prego foi fixado
para ocorrer em 5 meses, com parcelas mensais ate o dia 30/11/2021, a excegdo da
ultima parcela, no valor irrisério de R$ 1 mil e totalmente desconectada da estrutura
do contrato, que teve o seu vencimento, sequndo os autores, ardil e maliciosamente
definido para o dia 01/07/2024, apenas para que o parcelamento do preco do contra-
to tivesse “no papel” - um prazo superior a 36 meses e fosse, em tese, passivel de
aplicagdo de reajuste mensal aos valores, em clara tentativa de fraudar a aplicagdo
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da Lei n°® 10.931/04. (....). Requerem (i) a nulidade das clausulas que preveem a fal-
sa extensdo de seu prazo e a incidéncia de reajuste mensal nos pregos fixados no
pacto, substituindo-o pela atualizagdo anual; (ii) a condenagado da ré a repeticdo do
dobro do valor indevidamente cobrado a titulo de correcdo monetaria. (...). Citado,
0 réu contestou as fls. 80/94, aduzindo, em suma, a higidez da corregdo monetaria,
que nada mais refletiria do que recomposicdo da moeda. A possibilidade de correcédo
mensal do valor das parcelas, pois o contrato possuia prazo de trinta e seis meses,
ndo havendo de se falar em violagéo ao art. 46 da Lei n° 10.931/04.

Em continuidade, extraem-se os fundamentos esposados na sentenga que levaram a improce-
déncia dos pedidos, ipsis litteris:

“(...) No caso dos autos, importante consignar que conquanto estejamos diante de
contrato por adesdo e ser aplicavel aqui a lei consumerista, de se convir também
que ndo esta afastada pura e simplesmente a incidéncia de principios que norteiam a
teoria geral dos contratos.

Os autores ngo se incluem no rol das pessoas de escassos conhecimentos, tém ca-
pacidade econémica para adquirir imovel de vultoso valor (cerca de R$ 2 milhdes), e
contam com orientacao financeira e juridica particulares. Também n&o se pode perder
de vista que foram os autores quem procuraram e optaram por adquirir o bem imovel
por esta via e junto ao réu, ndo sendo minimamente verossimil que néo tivessem eles
compreensdo do contrato que firmavam, na forma como pactuado.

Indubitavel, assim, que a adesao ao contrato pelos autores se deu de forma esclare-
cida, livre e consciente, ndo se cogitando acerca de qualquer desrespeito ao principio
da boa-fé contratual, ou infringéncia a qualquer outro principio aplicavel a matéria.
No contexto de instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de imovel
em construcdo perfeitamente factivel a adogcdo de indice de correcdo dos valores
contratados, durante a realizagcdo da obra, para refletir as alteracdes dos precos dos
materiais e da mao-de-obra do setor da construgdo civil, devendo ser substituido por
outro, a partir de sua conclusdo, com a emissao do “Habite-se”.

Nesse ponto, importante observar que nos termos do art. 46 da Lei n° 10.931/04, “nos
contratos de comercializagdo de imoveis, de financiamento imobiliario em geral e nos
de arrendamento mercantil de imoveis, bem como nos titulos e valores mobiliarios
por eles originados, com prazo minimo de trinta e seis meses, é admitida estipulagcao
de clausula de reajuste, com periodicidade mensal, por indices de pregos setoriais ou
gerais ou pelo indice de remuneragdo basica dos depdsitos de poupancga’.

Na especie, havendo previsdo contratual de que o valor do imovel seria reajustado
mensalmente com base no INCC até a data da expedicdo do “Habite-se” e, a partir
desse dia, a corre¢do das parcelas finais ocorreriam por meio do IPCA, descabe falar-
-se em abusividade contratual, haja vista se tratar de reajuste leqgal, previsto contra-
tualmente entre as partes.
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(....)

A relagdo obrigacional estabelecida entre as partes, além de atender as balizas legais
aplicaveis a espécie, é de clareza meridiana ao especificar os indices e os prazos de
reajuste das parcelas.

Dai forte na forga obrigatoria dos contratos, erige como medida de rigor o cumpri-
mento da pactuagdo em seus exatos termos.

(....)

Visando resguardar seus interesses, incumbia ao autor antes da celebragcéo de ato
de disposicdo de vontade, procurar profissional habilitado para atuar em seu favor,
evitando eventual frustragdo pela aplicagdo das clausulas contratuais existentes.
Com efeito, ausente reconhecimento de abusividade contratual, revela-se a toda evi-
déncia que ndo ha se falar em ocorréncia de lesdo patrimonial e/ou extrapatrimonial,
forte na auséncia de ato ilicito.”

Na sequéncia, por ocasido do julgamento do recurso de Apelacao dos adquirentes, o TJSP ree-
xaminou a questdo suscitada e, alem de manter o entendimento de primeiro grau, acrescentou
0s seguintes elementos de convicgao:

“Em adicdo, cabe consignar que se ha de dar correta interpretagdo a norma contida
no artigo 46, caput, da Lei Federal n° 10.931/2004.

Tal disposicédo foi estabelecida em contraposicdo a regra até entao vigente, qual seja,
a do artigo 28 da Lei Federal n° 9.069/1995, instituidora do Plano Real, que expres-
samente proibia, em “contratos celebrados ou convertidos em REAL com clausula de
corre¢gdo monetaria por indices de prego ou por indice que reflita a variagdo ponde-
rada dos custos dos insumos utilizados”, a incidéncia de correcdo monetaria em pe-
riodicidade inferior a um ano medida drastica, que se justificava no contexto historico
em que implementada, quando o Brasil enfrentava grave descontrole inflacionario.
Logo, o artigo 46, caput, da Lei Federal n° 10.931/2004 apenas veio atualizar o orde-
namento juridico a situacdo econémica vivida pelo pais no momento de sua promul-
gacdo, autorizando a estipulacdo de clausula de reajuste com periodicidade mensal.
O fato de o citado dispositivo legal fazer alusdo aos “contratos de comercializagdo de
imoveis, de financiamento imobiliario em geral e nos de arrendamento mercantil de
imoveis, bem como nos titulos e valores mobiliarios por eles originados, com prazo
minimo de trinta e seis meses”, ndo significa que a incidéncia de reajuste monetario
em contratos de menor tempo de duracdo ndo possa ser livremente convencionada
pelas partes.

Afinal, em matéria de direito privado, é dado as partes livremente dispor sobre tudo
aquilo que a lei expressamente ndo proiba. Como bem lembrado pela culta jurista
Maria Sylvia Zanella Di Pietro, em exame do Principio da Legalidade, essa “E a ideia
que veio expressa, de forma clara, no art. 5° da Declaracdo de Direitos do Homem e
do Cidadéo, de 1789. ‘A lei ndo proibe sendo as agdes nocivas a sociedade. Tudo o
que nao é vedado pela lei ndo pode ser impedido e ninguem pode ser for¢ado a fazer
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0 que ela ndo ordena’.

Por fim, ndo é demais lembrar que a correcdo monetaria ndo é fonte de enriqueci-
mento indevido, na medida em que, como ja estabeleceu o C. Superior Tribunal de
Justica, “visa, simplesmente, atualizar o valor da moeda preservando o devido quan-
tum debeatur” (REsp n° 785.353/SP, Rel.

Ministra Laurita Vaz, Quinta Turma, STJ, julg. 10/09/2009, DJe 28/09/2009).

O caso, portanto, foi bem solucionado pelo i. magistrado de piso, cuja judiciosa sen-
tenca vai agora inteiramente ratificada.”

Em conclusao, observa-se um excelente precedente do Tribunal de Justica de Sao Paulo (TJSP)
para combater eventual entendimento divergente do Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territorios (TJDF).

Fonte: TJSP
(https://esaj.tisp.jus.br/cisa/getArquivo.do?cdAcordao=19887615&cdForo=0)

STJ: PREFEITURAS E DISTRITO FEDERAL
NAO PODEM REDIRECIONAR EXECUCOES
FISCAIS DE SEUS TRIBUTOS QUANDO 0
DEVEDOR FALECEU ANTES DA CITACAO

A 22 Turma do STJ, no julgamento do Agint no REsp n° 1.998.759/SC, decidiu que o IPTU ndo
pode ser cobrado diretamente do espdlio, quando o proprietario ja havia falecido antes de ser
citado na execucao fiscal. Vejamos a ementa abaixo:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO FISCAL.
FALECIMENTO DO DEVEDOR ANTES DA CITAGAO VALIDA. REDIRECIONAMENTO EM
FACE DO ESPOLIO. IMPOSSIBILIDADE. 1. O redirecionamento da execugao fiscal ao
espolio somente é possivel, quando o 6bito do contribuinte ocorrer depois de sua
citagao, o que nao ocorreu na espécie, em que o devedor faleceu antes mesmo
do ajuizamento da demanda. Precedentes: Agint no REsp n. 1.955.336/PB, relatora
Ministra Regina Helena Costa, Primeira Turma, DJe de 25/3/2022; Agint no REsp n.
1.945.451/RJ, relator Ministro Gurgel de Faria, Primeira Turma, DJe de 22/3/2022;
REsp n. 1.862.606/SC, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado
em 5/10/2021, DJe de 5/11/2021; REsp n. 1.804.997/PR, relator Ministro Herman
Benjamin, Segunda Turma, DJe de 30/5/2019; AgRg no AREsp n. 731.447/MG, relator
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Ministro Mauro Campbell Marques, Segunda Turma, julgado em 20/8/2015, DJe de
31/8/2015. 2. Agravo interno ndo provido

Em suma, tem-se a conclusao abaixo:

» Se o falecimento ocorreu antes da citagcdo, 0 municipio ndo pode redirecionar a execugao
contra o espalio.

« A divida de IPTU continua existindo, mas sera paga com os bens deixados pelo falecido du-
rante o inventario.

» Apds o inventario, os herdeiros, como novos donos, poderdo responder pelo imposto.

A decisao reafirma a interpretacao dada por alguns Tribunais de Justica Estaduais.

Fonte: STJ
(https://processo.stj.jus.br/processo/julgamento/eletronico/documento/mediado/?documento
tipo=integra&documento sequencial=163089218&registro numero=202201203171&peticao
numero=202200593806&publicacao data=20220831&formato=PDF)

STJ: COMPRADOR REGISTRADO NA
MATRICULA DO IMOVEL RESPONDE POR
CONDOMINIO MESMO SEM RECEBER AS
CHAVES

A Quarta Turma do Superior Tribunal de Justica (STJ) decidiu, por unanimidade, que a respon-
sabilidade pelo pagamento de cotas condominiais € do comprador a partir do momento em que
seu nome é registrado na matricula do imdvel. A decisdo do colegiado afasta a tese de que a
falta da entrega das chaves suspende a obrigacdo de pagar as despesas.

A natureza propter rem da divida, que se vincula ao bem e ndo a pessoa, foi o principal argu-
mento para validar a cobranca. A decisdo do STJ reverteu o entendimento do Tribunal de Justica
de Sao Paulo (TJ-SP), que havia acolhido a alegacdo dos compradores de que nao poderiam ser
responsabilizados por despesas de um imdvel que ainda ndo usavam.

TESE DOS COMPRADORES

A acdo teve origem em uma cobranga de débitos condominiais vencidos antes da posse dos
compradores. Eles argumentaram que, embora o registro publico os nomeasse como proprie-

SCIA Quadra 11, Conjunto 2, Lote B - Guara - Brasilia/DF - Fone: (61) 3328-7597 - www.ademidf.com.br

Email: ademidf@ademidf.com.br - Site: www.ademidf.com.br



tarios, a falta da entrega das chaves e a auséncia de posse direta os eximiriam da responsabi-
lidade. Eles afirmaram que visitaram o condominio apenas uma vez e nao usufruiram de suas
instalagdes.

O TJ-SP havia aceito essa tese, extinguindo a execucdo por ilegitimidade passiva dos compra-
dores.

RESPONSABILIDADE JURIDICA

O ministro Jodo Otavio de Noronha, relator do caso no STJ, relembrou um julgamento anterior
da Segunda Secdo do tribunal. Na ocasido, a corte decidiu que tanto o proprietario registral
quanto o promitente comprador na posse do imovel sdo responsaveis pelas dividas condomi-
niais, independentemente da ciéncia do condominio sobre o negocio juridico.

Para o ministro, o registro na matricula do imdvel ja é suficiente para transferir a propriedade,
tornando os compradores legitimos condéminos e, consequentemente, obrigados a contribuir
para as despesas. Ele ressaltou que a falta da entrega das chaves pode, no maximo, dar mar-
gem a uma acgao de regresso dos compradores contra a construtora, mas nao anula a obrigacao
perante o condominio.

Fonte: STJ
(https://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias/2025/14102025-Comprador-
-registrado-na-matricula-do-imovel-responde-por-condominio-mesmo-sem-receber-as-cha-

Ves-.aspx)

POSSIBILIDADE DE INSERCAO DE
CLAUSULA NA ESCRITURA PUBLICA
PARA EFETIVAGAO DO PAGAMENTO DO
PRECO SOMENTE APOS 0 REGISTRO

Um Tabelionato de Notas de Santa Catarina divulgou a possibilidade de se estabelecer o paga-
mento futuro do preco constante da escritura publica para apds o registro.

Na pratica, a clausula de pagamento apos o registro estabelece que o comprador so realiza o

pagamento do prego depois que o imavel estiver devidamente registrado em seu nome. Isso
significa que, mesmo com a escritura ja assinada, o valor permanece retido — seja com o pro-
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prio comprador, seja depositado em uma conta notarial ou em outro meio seguro — até que o
Cartdrio de Registro de Imdveis conclua a transferéncia da propriedade.

Somente entdo o pagamento é liberado ao vendedor, mediante a apresenta¢do da matricula
atualizada que comprove o registro. Essa dindmica reduz os riscos para ambas as partes: o
comprador evita pagar por algo que ainda nao esta formalmente em seu nome, e o vendedor
tem a seguranca de que recebera o valor tdo logo o registro esteja concluido.

A clausula deve descrever de forma clara e precisa o procedimento e as condi¢ées para o pa-
gamento, indicando quem sera responsavel pela comprovagao do registro, os prazos, a forma
de liberagdo dos valores e as consequéncias em caso de descumprimento, garantindo previsi-
bilidade e seguranga para ambas as partes.

Quando o pagamento é feito por meio da Conta Notarial (escrow notarial), o tabelido atua como
terceiro neutro, controlando a liberagdo do dinheiro conforme as condigdes estipuladas.

Fonte: (https://www.tabelionatoportobelo.com.br/)
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