SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2068374 - SP (2023/0135846-0)

RELATOR MINISTRO MOURA RIBEIRO

RECORRENTE EMAIS URBANISMO PRATA 102 EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA

ADVOGADO LEANDRO GARCIA - SP210137

RECORRIDO CRISTINA SANTOS COSTA

RECORRIDO JORGE DA PAIXAO RANGEL PINHEIRO FILHO

ADVOGADO DOUGLAS HENRIQUE DA SILVA - SP370164

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE LOTE URBANO. DISTRATO POR INICIATIVA DO COMPRADOR. LE| 13.786/2018 E CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. NEGATIVA DE PRESTAGCAO JURISDICIONAL. ART. 1.022, Il, DO CPC.
INEXISTENCIA. RETENCAO E DEVOLUGAO DE VALORES. COMPATIBILIZAGAO ENTRE LEI 13.786/2018
E CDC. ABUSIVIDADE E EXCESSIVA ONEROSIDADE. ART. 51, IV, DO CDC. RESTITUIGAO EM
PARCELA UNICA. SUMULA 2/TJSP. JUROS A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO. IPTU NAO DEVIDO
PELO COMPRADOR. DEFICIENCIA DE FUNDAMENTAGCAO. SUMULA 284/STF. DISSIDIO NAO
DEMONSTRADO. OBICES DAS SUMULAS 7/STJ E 83/STJ. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.
1.Recurso especial interposto contra acérddo de Tribunal estadual que, em acdo de rescisdao de
compromisso de compra e venda cumulada com restituicdo de quantias, manteve sentenca que rescindiu o
contrato e fixou devolugéo de 80% dos valores pagos, em parcela Unica, com retencdo de 20%, corregao
monetaria desde os desembolsos e juros a partir do transito em julgado.

2.0 objetivo recursal é decidir se (i) houve negativa de prestagéo jurisdicional por omissdo quanto ao
exercicio do direito de retencdo e aos parametros da Lei 13.786/2018; (ii) devem ser aplicados, em sua
inteireza, os descontos do art. 32-A da Lei 6.766/1979, inclusive corretagem integrada ao preco, tributos
propter rem e parcelamento da restituicdo; (iii) ha demonstracdo valida de dissidio jurisprudencial; e (iv)
incidem obices de admissibilidade por deficiéncia de fundamentacao.

3. Nao se constata negativa de prestagdo jurisdicional quando o acoérdédo enfrenta, de modo claro e
suficiente, as questdes relevantes, inclusive a compatibilizacdo entre a Lei 13.786/2018 e o Cddigo de
Defesa do Consumidor (CDC), a retengcéo e a forma de restituicdo, ainda que em sentido desfavoravel a

recorrente, o que afasta a violagéo do art. 1.022, 1, do CPC.
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4. A compatibilizagdo normativa entre a Lei 13.786/2018 (Lei do Distrato) e o CDC autoriza, em relagdes de
consumo, a revisdo de clausulas abusivas ou excessivamente onerosas (art. 51, IV, do CDC), com
adequacado do percentual de retengcdo e vedagédo ao parcelamento contratual da restituicdo, podendo-se
estabelecer devolugdo em parcela Unica e juros a partir do transito em julgado, conforme as peculiaridades
do caso e a curta vigéncia contratual. A revisdo do percentual e das condigbes de restituigdo, quando
fundada em andlise fatico-probatéria e interpretagéo contratual, atrai o 6bice da Sumula 7/STJ, além da
aplicagado da Sumula 83/STJ quando o acérdao esta em harmonia com a jurisprudéncia da Corte.

5. A demonstragéo de dissidio jurisprudencial exige cotejo analitico entre julgados com similitude fatica e
juridica, ndo se satisfazendo com a mera transcricdo de ementas. A auséncia de indicagdo precisa e
correlacionada dos dispositivos legais alegadamente violados configura deficiéncia de fundamentagéo,
incidindo a Simula 284/STF.

6. Recurso especial ndo conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 03/12/2025 a 09/12/2025, por unanimidade, nao conhecer do recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Nao participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 09 de dezembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE LOTE URBANO.
DISTRATO POR INICIATIVA DO COMPRADOR. LEI 13.786/2018 E
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 1.022, 1ll, DO CPC.
INEXISTENCIA. RETENCAO E DEVOLUCAO DE VALORES.
COMPATIBILIZACAO ENTRE LEI 13.786/2018 E CDC. ABUSIVIDADE
E EXCESSIVA ONEROSIDADE. ART. 51, IV, DO CDC. RESTITUICAO
EM PARCELA UNICA. SUMULA 2/TJSP. JUROS A PARTIR DO
TRANSITO EM JULGADO. IPTU NAO DEVIDO PELO COMPRADOR.
DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF. DISSIDIO
NAO DEMONSTRADO. OBICES DAS SUMULAS 7/STJ E 83/STJ.
RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO.

1.Recurso especial interposto contra acérdao de Tribunal estadual que,
em agao de rescisao de compromisso de compra e venda cumulada
com restituicdo de quantias, manteve sentenga que rescindiu o contrato
e fixou devolugdo de 80% dos valores pagos, em parcela unica, com
retencdo de 20%, corregdo monetaria desde os desembolsos e juros a
partir do transito em julgado.

2.0 objetivo recursal € decidir se (i) houve negativa de prestacéo
jurisdicional por omissdo quanto ao exercicio do direito de retengao e
aos parametros da Lei 13.786/2018; (ii) devem ser aplicados, em sua
inteireza, os descontos do art. 32-A da Lei 6.766/1979, inclusive
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corretagem integrada ao preco, tributos propter rem e parcelamento da
restituicao; (iii) ha demonstracao valida de dissidio jurisprudencial; e (iv)
incidem &bices de admissibilidade por deficiéncia de fundamentacéo.

3. Nao se constata negativa de prestacao jurisdicional quando o acérdao
enfrenta, de modo claro e suficiente, as questdes relevantes, inclusive a
compatibilizacdo entre a Lei 13.786/2018 e o Cdédigo de Defesa do
Consumidor (CDC), a retencao e a forma de restituicao, ainda que em
sentido desfavoravel a recorrente, o que afasta a violagao do art. 1.022,
II, do CPC.

4. A compatibilizacdo normativa entre a Lei 13.786/2018 (Lei do
Distrato) e o CDC autoriza, em relagbes de consumo, a revisao de
clausulas abusivas ou excessivamente onerosas (art. 51, IV, do CDC),
com adequacao do percentual de retengao e vedacao ao parcelamento
contratual da restituicdo, podendo-se estabelecer devolugdo em parcela
Unica e juros a partir do transito em julgado, conforme as peculiaridades
do caso e a curta vigéncia contratual. A revisao do percentual e das
condigdes de restituicdo, quando fundada em analise fatico-probatdria e
interpretagcao contratual, atrai o 6bice da Sumula 7/STJ, além da
aplicacdo da Sumula 83/STJ quando o acérdao esta em harmonia com
a jurisprudéncia da Corte.

5. A demonstracdo de dissidio jurisprudencial exige cotejo analitico
entre julgados com similitude fatica e juridica, ndo se satisfazendo com
a mera transcricdo de ementas. A auséncia de indicagdo precisa e
correlacionada dos dispositivos legais alegadamente violados configura
deficiéncia de fundamentacgao, incidindo a Sumula 284/STF.

6. Recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por EMAIS URBANISMO PRATA 102
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA. (EMAIS), com fundamento nas alineas a
e ¢ do inciso lll do art. 105 da Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, de relatoria do Desembargador PEDRO DE
ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO, assim ementado:

Apelacdo. Compromisso de compra e venda. Rescisdo de contrato e
restituicdo de quantias. Culpa do comprador. Parcial procedéncia.
Inconformismo da ré. Descabimento.. Contrato celebrado sob a égide da
Lei 13.786/2018 (Lei do Distrato). Diante da peculiaridade do caso
concreto (contrato que teve pouquissimo tempo de vigéncia), é
excessivamente onerosa a aplicagdo das disposi¢ées do contrato e da
referida Lei. Inteligéncia do art. 51, IV, do Cddigo de Defesa do
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Consumidor, que admite a possibilidade de revisdo das clausulas
contratuais nulas, abusivas ou excessivamente onerosas. Precedentes
do TJSP. Sumula 02, TJSP. Obrigacdo da vendedora a devolugado de
80% dos valores pagos em parcela tnica. Necessidade. Manutencao da
r. sentenga. Apelagdo nédo provida. (e-STJ, fl. 130)

Nas razbes de seu apelo nobre, EMAIS apontou (1) negativa de prestagao
jurisdicional por violagdo do art. 1.022, inciso Il, do CPC, afirmando omissdo do
Colegiado quanto ao exercicio regular do direito de retengdo e aos parametros da
Lei n° 13.786/2018; (2) violacdo da Lei n° 13.786/2018, especialmente do art. 32-A, ao
sustentar a necessidade de fixacdo da retencdo em 10% do valor atualizado do contrato,
a exclusdo da devolugdo da comissdo de corretagem quando integrada ao preco, o
desconto de tributos e encargos propter rem e a restituicdo conforme os parametros
legais; (3) existéncia de dissidio jurisprudencial.

Houve pedido de efeito suspensivo ao REsp, com alegagao de fumus boni iuris
e periculum in mora.

Nao houve apresentacao de contrarrazdes (e-STJ, fl. 154).

O apelo nobre foi admitido na origem e indeferido o efeito suspensivo
pleiteado (e-STJ, fls. 155-160).

VOTO

Nao conhego do recurso especial.

Contextualizagao fatica

Na origem, cuida-se de agao de rescisao de compromisso de compra e venda
cumulada com restituicdo de quantias, proposta por JORGE DA PAIXAO RANGEL
PINHEIRO FILHO e CRISTINA SANTOS COSTA (JORGE e CRISTINA) em face de
EMAIS. Os autores alegaram desinteresse no prosseguimento do contrato, firmado em
15/5/2019, requerendo a resolugao e a devolugao dos valores pagos.

O Juizo de primeira instancia julgou parcialmente procedentes os pedidos,
rescindiu o contrato e determinou a devolugao de 80% dos valores pagos, com corre¢ao
monetaria desde o desembolso e juros de mora a partir do transito em julgado; condenou
a ré ao pagamento das custas e honorarios advocaticios fixados em 15% sobre o valor
da condenacgédo, assegurado o minimo de R$ 1.400,00 (mil e quatrocentos reais), por
apreciagao equitativa.

O Tribunal de Justica de Sao Paulo, em sessao virtual, negou provimento a
apelacdo de EMAIS, mantendo a sentenca. Fundamentou que, embora o contrato tenha
sido celebrado sob a égide da Lei n° 13.786/2018, sua aplicagao integral se mostrava
excessivamente onerosa ao consumidor, considerada a curta vigéncia do ajuste; aplicou o
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art. 51, IV, do CDC para revisar clausulas abusivas ou excessivamente onerosas; fixou a
restituicdo em parcela unica, com base na Sumula n° 2 do TJSP; assentou a retencao de
20% sobre os valores pagos; definiu juros a partir do transito em julgado e consignou a
inexisténcia de incidéncia de IPTU ao encargo do comprador; manteve a distribuicdo dos
Onus sucumbenciais integralmente a ré (EMAIS).

Da violagéo do art. 1.022, inciso Il, do CPC

Afirma EAMAIS que ha omissdo no acoérdao recorrido quanto ao exercicio
regular do direito de retencdo e aos parametros da Lei n° 13.786/2018, incluindo
percentual de 10% sobre o valor do contrato, retengao da comissdo de corretagem,
descontos de tributos propter rem, termo inicial de juros e forma de restituicao.

No entanto, ao contrario do alegado, o acérdao expressamente analisou os
fundamentos da apelagao, inclusive os relativos a aplicacdo da Lei do Distrato, a
devolugdo da corretagem e a forma de restituicdo. A alegagcdo de omissdo nao se
sustenta, pois a decisdo é clara e fundamentada, com referéncia a jurisprudéncia e
dispositivos legais pertinentes.

A leitura do acorddao demonstrou, porém, que o 6rgao julgador examinou a
controvérsia central — rescisdo contratual com devolugao de quantias —, a luz do regime
do distrato e do microssistema consumerista.

A propdsito, transcrevo parte do julgado (e-STJ fl. 131-134):
(...)

A insurgéncia da ré esta fincada na plena aplicagdo da denominada Lei
do Distrato, 13.786/2018, ja que o compromisso de compra e venda fora
ja firmado sob sua égide, em 15/05/2019.

Assim é que o contrato em questdo contou com pouquissimo tempo de
vigéncia e é certo que a aplicagdo integral da Lei 13.786/2018, neste
caso, é excessivamente onerosa ao consumidor.

Ressalte-se que o art. 51, IV, do Cddigo de Defesa do Consumidor
admite a possibilidade de revisdo das clausulas contratuais nulas,
abusivas ou excessivamente onerosas, de forma que, dada a
peculiaridade do caso concreto (contrato que teve pouquissimo tempo de
vigéncia), deve ser mantida a decisdo de primeiro grau. A propdésito do
tema, confira-se decisdo desta Colenda Céamara:

(...)

Com isto, fica mantido o percentual de retengdo de 20% sobre os valores
pagos. E o termo inicial dos juros é o transito em julgado, conforme
decidido em primeiro grau e entendimento pacifico dos tribunais, sendo
desnecessario retomar-se essa discussdo, que consta de um dos topicos
do recurso.

A restituicdo dos valores pagos deve ser realizada por parcela unica,
pois o parcelamento do montante na forma prevista em contrato
configura pratica abusiva, conforme Sumula 02 do TJSP: Sumula n° 2: A
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devolugao das quantias pagas em contrato de compromisso de compra e
venda de imével deve ser feita de uma s6 vez, ndo se sujeitando a forma
de parcelamento prevista para a aquisi¢éo.

Né&o houve, de outra parte, incidéncia de IPTU, a cargo do comprador,
estando correto o juizo sentenciante nesse sentido (fl. 96, 2° paragrafo).
Sobre o principio da causalidade, a controvérsia seria, de qualquer
forma, a propria restituicdo dos valores, de modo que os autores teriam
que ajuizar a ag¢do, ante a notéria discordéncia da ré, tanto que da
deciséo de primeiro grau apelou.

(..).

E verdade que a retencdo da comissdo de corretagem, destacada pela
recorrente a luz do art. 32-A, V, foi questionada expressamente nas razdes do especial e
0 acérddo ndo a mencionou expressamente. Todavia, o julgamento fixou uma regra
global de devolucédo de 80% em parcela unica, em chave de prote¢cdo do consumidor, e
fundamentou por que nao aplicaria de forma estrita cada item de dedugao do art. 32-A,
em face da onerosidade excessiva.

Nao fosse isso, observa-se que as razdes de apelagido apenas mencionaram
genericamente a comissdo de corretagem, sem desenvolver a tese juridica aplicavel a
luz dos fatos do caso em exame, e ndo houve a oposigao de embargos de declaragéo, o
que impede o conhecimento do recurso.

A proposito:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
QUESTAO NAO |IMPUGNADA. PRECLUSAO CONSUMATIVA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO . NAO OPOSICAO DE
EMBARGOS DE DECLARACAO. SUMULAS N. 282 E 356 DO STF.
AGRAVO REGIMENTAL DESPROVIDO . 1. A falta de impugnagéo, no
agravo interno, de capitulo autbnomo e/ou independente de decisdo
monocratica proferida em recurso especial ou em agravo em recurso
especial acarreta a preclusdo da matéria ndo impugnada, ndo atraindo a
incidéncia da Sumula 182 do STJ (EREsp n. 1.424 .404/SP). 2. Incidem
as Sumulas n. 282 e 356 do STF quando a questio suscitada no
recurso especial ndo foi apreciada pelo tribunal de origem e nao
foram opostos embargos de declaragdo para provocar sua analise .
3. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp 1.899.872/SP, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Julgamento: 22/2/2022, QUINTA TURMA, DJe 24/2/2022)

Pelas razdes acima expostas, ndo conhego, no ponto, do recurso especial.

Da violagao do art. 32-A, incisos Il, IV e V, da Lei n° 6.766/1979 (redacéo da
Lei n°® 13.786/2018) e divergéncia jurisprudencial
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A tese central de EMAIS alegar ofensa aos dispositivos acima citados esta na
necessidade de observancia ao percentual de retencdo previsto no contrato de
compromisso de compra e venda de lote urbano, com dedugéo de corretagem e tributos.

Sustenta que a disciplina especifica do art. 32-A da Lei 6.766/1979 (acrescido
pela Lei 13.786/2018) autoriza. em caso de rescisao por culpa do adquirente, a retencao
de 10% sobre o valor atualizado do contrato, do repasse da comissdo de corretagem
integrada ao preco, dos tributos e despesas indicados, e o parcelamento da restituigao.

Como se depreende da leitura do acdérdao recorrido, sobretudo do trecho
transcrito no tépico anterior, ndo se desconsiderou a existéncia e aplicagcao da
Lei 13.786/2018, mas a possibilidade de sua aplicagdo conjunta com o Cddigo de
Defesa do Consumidor (CDC). Assim, considerou que a retengcéo sobre o valor total do
contrato, no caso concreto, abusiva, dado o pouco tempo de vigéncia do contrato.

O entendimento do TJSP estda em consonancia com a jurisprudéncia desta
Corte, que admite o reconhecimento da abusividade de clausulas contratuais, pela
aplicagéo do CDC, mesmo ap6s a modificagao da Lei do Distrato pela Lei n. 13.786/2018.

Nesse sentido:

CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS. CONTRATO
CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018. PREVALENCIA DO CDC
EM HIPOTESE DE CONFLITO DE NORMAS. RESTITUICAO DE
VALORES. DESCONTOS AUTORIZADOS NO ART. 32-A DA
LEI N° 6.766/1979. RESPEITO AOS LIMITES EXTRAIDOS DO CDC.
NECESSIDADE. LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS VALORES
PAGOS. TAXA DE FRUICAO. EXCECAO. COBRANCA AUTONOMA.
REQUISITOS. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA.
NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ. APLICACAO. I. HIPOTESE EM
EXAME

1. Acdo de resolugéo de contrato de promessa de compra e venda de
imével c/c restituicdo das quantias pagas, da qual foi extraido o presente
recurso especial. Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. O proposito recursal é decidir (I) se houve negativa de prestacdo
jurisdicional; e (Il) como deve ocorrer a restituicdo e a retencdo dos
valores pagos na hipétese de resolugdo de contrato de compra e venda
de imdvel, submetido ao CDC e celebrado apés a vigéncia da
Lei n® 13.786/2018, diante das alteragcbes promovidas no art. 32-A da
Lein®6.766/1979.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. Deve-se buscar a compatibilizagcdo entre a Lei n° 13.786/18 e o
CDC, mas, havendo um conflito, prevalece este ultimo, pois, além
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de conter normas de carater principiolégico, é mais especial, tendo
em vista que a Lei n° 13.786/18 regulamenta todos os contratos, em
geral, de compra e venda no ambito de incorporagao imobiliaria ou
parcelamento de solo urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a
esses contratos quando preenchido um requisito adicional: a
caracterizagdao de uma relagdo de consumo.

4. Como resultado da interpretagcao dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e
do principio da vedacao ao enriquecimento sem causa, esta Corte
extraiu a conclusdo de que é abusiva a perda substancial dos
valores pagos na hipétese de resolugao do contrato de compra e
venda de imdvel por culpa do consumidor, ndo podendo a retengéao
ultrapassar o percentual de 25% dos valores pagos pelo
consumidor.

5. O referido percentual possui natureza indenizatéria e cominatéria, de
forma que abrange, de uma s6 vez, todos os valores que devem ser
ressarcidos ao vendedor pela extingdo do contrato por culpa do
consumidor e, ainda, um reforgo da garantia de que o pacto deve ser
cumprido em sua integralidade. Precedente.

6. Portanto, em se tratando de resolugdo de contrato de compra e venda
de imoével por culpa do adquirente, em loteamento urbano, os descontos
autorizados no art. 32-A da Lei n° 6.766/1979 devem ser observados
como regra geral. Todavia, quando se tratar de relagcdo de consumo, a
soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retengdo de 25%
dos valores pagos, com exce¢do da taxa de fruigéo.

7. A taxa de fruicdo néo integra o referido percentual, pois ndo guarda
relagéo direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que
auferiu o ocupante pela fruicdo do bem, devendo ser cobrada em
separado, salvo quando houver clausula penal moratéria estabelecida
em valor equivalente ao locativo, em observancia ao Tema 970/STJ.
Precedente.

8. Mesmo apoés a Lei n° 13.786/18, mantém-se o entendimento de que é
indevida a taxa de fruicdo na hipdtese de resolugcdo de contrato de
compra e venda de lote nao edificado, porquanto a resolugdo ndo enseja
qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor, e, assim, estdo ausentes 0s requisitos para o surgimento
dessa obrigagdo, que se funda na vedacdo ao enriquecimento sem
causa.

9. Assim, quando se tratar de lote edificado e ndo houver clausula penal
estabelecida em valor equivalente ao locativo, podera haver a cobranca,
em separado, da taxa de fruigdo até o equivalente a 0,75% sobre o valor
atualizado do contrato, na forma do art. 32-A, I, da Lei n° 6.766/1979,
além da retengdo de, no maximo, 25% dos valores pagos em relagao
aos demais descontos previstos nesse dispositivo.

10. A restituicdo somente ao término da obra ou de forma parcelada,
como prevista no §1° do art. 32-A da Lei n® 6.766/1979, é uma pratica
abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, I, IV e IX, do CDC, como ja decidiu
esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a prevaléncia do
CDC, a referida alteragao legislativa ndo se aplica nas relagbes de
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consumo, nas quais deve ocorrer a imediata restituicdo dos valores
pagos, mantendo-se a Sumula 543/STJ.

11. No particular, (I) o Juizo de primeiro grau reconheceu a abusividade
das clausulas contratuais, de modo que limitou a retengdo dos valores
pagos ao percentual de 50%, além de declarar a perda de eventuais
benfeitorias e condenar os réus ao pagamento de impostos e despesas
associativas relativas ao terreno durante o periodo em que estiveram na
posse do bem; por sua vez, (ll) o Tribunal de sequndo grau deu parcial
provimento a apelacdo apenas para fixar a indenizagcdo pelo tempo de
fruicdo em 0,75% sobre o valor atualizado do contrato, consignar a
incidéncia dos juros de mora sobre os valores a restituir a partir do
transito em julgado da condenagdo, bem como corrigir de oficio o erro
material quanto aos honorarios advocaticios sucumbenciais. V.
DISPOSITIVO

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

(REsp n. 2.111.681/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
relatora para acorddo Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 2/9/2025, DJEN de 19/9/2025 — sem destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ABUSIVIDADE DA PREVISAO
CONTRATUAL RELATIVA A RETENCAO. ADEQUACAO A PATAMAR
ADEQUADO E PROPORCIONAL. SUMULA 7/STJ. ARESTO EM
HARMONIA COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR.
ENUNCIADO SUMULAR N. 83/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
1. O acordao concluiu pela existéncia de relacgdo de consumo e
abusividade da incidéncia da multa prevista no negécio juridico;
fixando, para tanto, a retencao em 20% (vinte por cento) da quantia
paga, por se mostrar excessivamente onerosa aos adquirentes da
unidade imobiliaria o montante contratualmente previsto. Essas
ponderagbées foram fundadas na andlise fatico-probatéria e
interpretacdo de termos contratuais, atraindo a aplicacdo das
Suamulas 5 e 7/STJ, que incidem sobre ambas as alineas do
permissivo constitucional.

2. Consoante orientagdao do Superior Tribunal de Justica, é possivel
a reducdao da cldausula penal ajustada nos limites autorizados pela
lei quando sua aplicagdo se mostrar manifestamente excessiva
tendo em vista a natureza e a finalidade do contrato em que
disposta. Esse entendimento é aplicdvel inclusive a negécios
entabulados apos a aprovacao da Lei n. 13.786/2018. Precedentes.

3. A 'jurisprudéncia desta Corte esta consolidada no sentido da
razoabilidade de retengdo dos pagamentos realizados até a rescisao
operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento),
observando-se as circunsténcias do caso concreto” (Agint nos EDcl no
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REsp n. 1.884.346/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 11/3/2024, DJe de 18/3/2024). Obice do
enunciado sumular n. 83/STJ.

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp n. 2.146.383/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 16/9/2024, DJe de 18/9/2024 —-sem
destaques no original)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL
CIVIL. PRESTACAO JURISDICIONAL DEFICIENTE. AUSENCIA.
ARTIGO VIOLADO. FALTA DE INDICACAO. SUMULA N° 284/STJ.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO. CLAUSULA DE
RETENCAO. PERCENTUAL. ABUSIVIDADE. REVISAQ.
POSSIBILIDADE. NORMA CONSTITUCIONAL. VIOLACAO. EXAME.
NAO CABIMENTO.

1. Nao ha falar em negativa de prestacgéo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia
com a aplicagdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas néo
no sentido pretendido pela parte.

2. E inadmissivel o inconformismo por deficiéncia de fundamentagéo
quando o recurso especial deixa de indicar qual dispositivo legal teria
sido violado ou objeto de interpretagao divergente. Sumula n° 284/STF.

3. O Superior Tribunal de Justica entende ser cabivel a revisdao de
distrato de contrato de compra e venda de imével em que exista
clausula de decaimento (abusiva), prevendo a perda total ou
substancial das prestacées pagas pelo consumidor em nitida
afronta ao Coédigo de Defesa do Consumidor e aos principios da
boa-fé objetiva e do equilibrio contratual.

4. O exame de violagdo das normas constitucionais foge da competéncia
do Superior Tribunal de Justigca, prevista no artigo 105 da Constituicdo
Federal.

5. Agravo interno n&o provido.

(Agint no REsp n. 2.087.385/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bodas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 13/5/2024, DJe de 15/5/2024)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. DISTRATO POR |INICIATIVA DO COMPRADOR

PERCENTUAL DE RETENCAO. POSSIBILIDADE DE ADEQUACAO.
MESMO APOS A VIGENCIA DA LEI N. 13 .786/2018. PRECEDENTES.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO. 1 . Com efeito, a Terceira Turma
desta Corte Superior firmou entendimento no sentido de ser possivel a
redugdo da clausula penal ajustada nos limites autorizados pela lei
quando, as luz das peculiaridades do caso concreto, sua aplicagdo se
mostrar manifestamente excessiva tendo em vista a natureza e a
finalidade do contrato em que disposta. Esse entendimento é aplicavel
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inclusive a negécios entabulados apés a aprovagao da Lein. 13.786/2018
.2. Ademais, o percentual de 25% da quantia paga como limite para a
pena convencional em caso de distrato foi mantido mesmo apoés a
vigéncia da Lei n. 13.786/2018 .3. Agravo interno improvido.

(AgInt no AREsp 2.596.111/SP, Relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Julgamento: 2/9/2024, TERCEIRA TURMA, DJe 4/9/2024)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. APRECIACAO DE
TODAS AS QUESTOES RELEVANTES DA LIDE PELO TRIBUNAL DE
ORIGEM E PELA DECISAO AGRAVADA. AUSENCIA DE AFRONTA
AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. PACTO DE DISTRATO.
REVISAO. POSSIBILIDADE. SUMULA N. 83/STJ. EXTINCAO POR
CULPA DO COMPRADOR. PARCELAS PAGAS. PERCENTUAL DE
RETENCAO. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS
AUTOS. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7/STJ.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DO ACORDAO
RECORRIDO. SUMULA N. 283/STF. FUNDAMENTO NAO
IMPUGNADO. SUMULA N. 182 DO STJ. DECISAO MANTIDA. [...] 2. A
jurisprudéncia desta Corte entende possivel a revisdo do pacto de
distrato de compra e venda, quando observada a existéncia de clausula
abusiva, configurando nitida ofensa ao Coédigo de Defesa do Consumidor
e aos principios da boa-fé e do equilibrio contratual. Sumula n. 83/STJ.
3. O recurso especial ndo comporta exame de questbes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n. 7 do
STJ). 4. No caso concreto, o Tribunal de origem analisou a prova dos
autos para concluir que a retengdo de 10% (dez por cento) dos valores
pagos seria suficiente para cobrir as despesas da empresa,
principalmente porque o imével teria sido revendido. Alterar tal conclusédo
é inviavel em recurso especial. 5. O recurso especial que ndo impugna
fundamento do acdérdao recorrido suficiente para manté-lo ndo deve ser
admitido, a teor da Sumula n. 283/STF. 6. E invidvel o agravo previsto no
art. 1.021 do CPC/2015 que deixa de atacar especificamente o0s
fundamentos da decisdo agravada (Sumula n. 182/STJ). 7. Agravo
interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1.849.494/AM, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, j. 1/3/2021, DJe de 3/3/2021)

Assim, cabivel a revisdo de distrato de contrato de compra e venda de imdvel
na hipotese em que fique constatada a existéncia de clausula de decaimento abusiva,
prevendo a perda total ou substancial das prestagdes pagas pelo comprador, em nitida
afronta as disposi¢cées do Cddigo de Defesa do Consumidor e aos principios da boa-fé
objetiva e do equilibrio contratual.
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No caso em analise, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo
reconheceu a abusividade da clausula, ndo comportando o acordao recorrido nenhum
reparo, incidindo, portanto, a Sumula 83 desta Corte.

Revisar as conclusdes do Tribunal estadual a respeito da abusividade no caso
concreto encontra ébice no enunciado 7 da Sumula do Superior Tribunal de Justica.

Portanto, o acérdao recorrido esta em consonancia com a jurisprudéncia mais
recente desta Corte.

Quanto as demais teses apresentadas por EMAIS, inclusive quanto a alegada
divergéncia jurisprudencial, ndo se pode conhecer do recurso por deficiéncia de
fundamentag¢do, pois ndo houve a indicacdo precisa dos dispositivos violados, em
correspondéncia aos argumentos deduzidos (retencdo da comissdo de corretagem,
deducao de tributos e tarifas vinculadas ao lote, definicdo do termo inicial da correcéo
monetaria e dos juros moratorios). No caso, EMAIS se limitou a apresentar o
entendimento que defende ser o correto, sem demonstrar como o acérdao teria violado a
interpretacdo dada por esta Corte aos dispositivos de lei questionados, atraindo a
incidéncia do enunciado 284 do Supremo Tribunal Federal.

Anoto que nao basta a mera citacdo da ementa (ou da tese fixada, como no
caso dos autos) para demonstrar a divergéncia de interpretagdo, sendo fundamental a
demonstracado de que situagdes faticas semelhantes tiveram solucéao juridica diversa, por
meio de cotejo analitico.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PLANO
DE SAUDE. NEGATIVA DE COBERTURA DE PROCEDIMENTO DE
COBERTURA OBRIGATORIA PELA ANS. SESSOES DE
OXIGENOTERAPIA HIPERBARICA. RISCO DE AMPUTACAO DE
MEMBRO INFERIOR. DIABETES MIELLITUS. PROCEDIMENTO
PRESCRITO POR MEDICO QUE ASSISTE O PACIENTE. REDE NAO
CREDENCIADA. URGENCIA MEDICA. OBRIGACAO DE CUSTEIO.
DANO MORAL INDENIZAVEL. APLICACAO DA SUMULA 7/STJ.
RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO. I. CASO EM EXAME

1. Recurso Especial interposto por HAPVIDA ASSISTENCIA MEDICA S.
A.

contra acorddo do Tribunal de Justica de Pernambuco que, em Apelagéo
Civel, deu provimento ao recurso da autora, IRACEMA RIBEIRO
MENDES, para condenar a operadora ao pagamento de R$ 5.000,00 a
titulo de danos morais, diante da negativa de cobertura de sessées de
oxigenoterapia hiperbarica indicadas para evitar amputagdo de membro,
sob o argumento de que o servico seria realizado fora da rede
credenciada. O acdérddo também inverteu a sucumbéncia e fixou o0s
honorarios advocaticios em 20% sobre o valor da condenacdo. O
Recurso Especial foi inadmitido por deficiéncia de fundamentagcdo e
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oObices das Sumulas 5, 7 do STJ e 284 do STF. A decisdo monocratica
de inadmissibilidade foi reconsiderada, com a conversdo do agravo em
recurso especial, o qual, ao final, ndo foi conhecido. Il. QUESTAO EM
DISCUSSAO

2. Ha trés questbes em discusséo: (i) determinar se é abusiva a negativa
de cobertura de tratamento médico prescrito em situagcdo de urgéncia,
realizado fora da rede credenciada, diante da auséncia de alternativa
disponivel; (ii) estabelecer se a recusa indevida de cobertura configura
dano moral indenizavel; e (iii) verificar a possibilidade de conhecimento
do recurso especial diante da incidéncia das Sumulas 5, 7 e 284 dos
tribunais superiores. Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. A negativa de cobertura de tratamento prescrito por profissional
médico, em situacdo de urgéncia e quando inexistente alternativa na
rede credenciada, caracteriza falha na prestagdo do servigo e enseja a
obrigagéo de custeio pela operadora, ainda que fora da rede conveniada.
4. A jurisprudéncia do STJ admite a caracterizagdo de dano moral
quando a recusa indevida de cobertura agrava a situagdo do paciente,
sobretudo em contextos de urgéncia, como o risco de amputagéo,
frustrando a legitima expectativa do consumidor.

5. A revisdo do acorddo recorrido demanda reexame de provas e
cldusulas contratuais, o que encontra 6bice nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

6. A alegada divergéncia jurisprudencial ndo foi demonstrada de
forma suficiente, ausente cotejo analitico adequado, incidindo a
Sumula 284 do STF.

7.A revaloragéo de provas exige demonstragéo clara e objetiva de que a
controvérsia esta limitada a qualificagdo juridica dos fatos ja
reconhecidos, o que néo se verifica no recurso, mantendo-se a aplicagdo
dos 6bices sumulares. IV. DISPOSITIVO

8. Recurso especial ndo conhecido

(REsp n. 2.211.259/PE, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira
Turma, julgado em 23/6/2025, DJEN de 26/6/2025 — sem destaques no
original)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DE OBRIGACAO DE FAZE R C/C INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E TUTELA DE URGENCIA. 1. AUSENCIA DE INDICACAO DE
DISPOSITIVO VIOLADO. DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO.
SUMULA 284/STF. 2. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADO. COTEJO ANALITICO NAO EFETUADO. 3.
FUNDAMENTACAO DEFICIENTE. SUMULAS 283 E 284/STF. 4. DANO
MORAL. IN RE IPSA. REDUCAO DO QUANTUM INDENIZATORIO.
REEXAME DO ACERVO FATICO-PROBATORIO. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 7/STJ. 5. OFENSA A DISPOSITIVO CONSTITUCIONAL.
INADEQUACAO DA VIA ELEITA. 6. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
1. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, "a falta
de indicagédo pela parte recorrente de qual o dispositivo legal teria sido
violado ou objeto de interpretagdo jurisprudencial divergente implica em
deficiéncia da fundamentagdo do recurso especial, incidindo o teor da
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Sumula 284 do STF, por analogia" (Agint no REsp n. 1.351.296/MG,
Relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 9/9/2019, DJe
12/9/2019) .

2. A mera transcricdo de ementas e excertos, desprovida da realizagdo
do necessario cotejo analitico entre os arestos confrontados, mostra-se
insuficiente para comprovar a divergéncia jurisprudencial ensejadora da
abertura da via especial com esteio na alinea ¢ do permissivo
constitucional. Incidéncia da Sumula 284/STF.

3. A falta de impugnacgéo de argumento suficiente para manter, por si SO,
0 acorddo impugnado e a argumentacdo dissociada - incapaz de
demonstrar suposta violagdo a legislagcdo federal - impedem o
conhecimento do recurso, na esteira dos enunciados n. 283 e 284 da
Sumula do Supremo Tribunal Federal.

4. Nao pode o Superior Tribunal de Justica, dada a natureza excepcional
do recurso especial, reapreciar o conjunto probatério para entender de
forma diversa quanto a existéncia de danos morais in re ipsa. Incidéncia
da Sumula n. 7/STJ.

4.1. AdS, a revisdo do quantum indenizatério é inviavel em recurso
especial por encontrar bice estabelecido na Sumula n. 7/STJ.

5. Com efeito, "ndo compete a esta Corte Superior a analise de suposta
violagdo de dispositivos constitucionais, ainda que para efeito de
prequestionamento, sob pena de usurpagdo da competéncia reservada
ao Supremo Tribunal Federal, ex vi art. 102, lll, da Constituicdo da
Republica” (EDcl no REsp 1.725.452/RS, Relatora Ministra Regina
Helena Costa, DJe 22/9/2021).

6. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp n. 2.203.568/GO, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 5/12/2022, DJe de 7/12/2022)

No mesmo sentido, é insuficiente a exposi¢ao juridica das teses que entende
corretas e adequadas ao caso, sem demonstrar como o acordao recorrido deu
interpretacado juridica diversa daquela dada pelo Superior Tribunal de Justica aos
dispositivos apontados como violados.

A propésito:

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECUPERACAO JUDICIAL. IMPUGNACAO DE
CREDITO. PRETENSAO DE RETIFICACAO DE CREDITO JA
INCLUIDO NO QUADRO GERAL. INTEMPESTIVIDADE. VIOLACAO
AOS ARTS. 1.022 E 489 DO CPC. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 284/STF E 7/STJ.
AGRAVO NAO CONHECIDO.

I. CASO EM EXAME

1.

Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o
recurso especial, ao fundamento de inexisténcia de omissdo no acordao
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recorrido e incidéncia dos obices das Sumulas 7 do STJ e 284 do STF. A
parte agravante sustenta a presenga dos pressupostos recursais e a
necessidade de reforma do julgado. A parte agravada, intimada,
manifestou-se pelo desprovimento do agravo. O Ministério Publico
Federal opinou pelo ndo provimento do recurso.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussao consiste em verificar a existéncia de vicio de
fundamentagdo no acdérdao recorrido, a configurar ofensa aos arts. 1.022
e 489 do CPC, bem como aferir se o recurso especial retne condigbes
de ultrapassar os 6bices das Sumulas 7 do STJ e 284 do STF.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. Nao se verifica ofensa ao art. 1.022 do CPC quando o Tribunal de
origem enfrenta de forma clara e suficiente as questbes relevantes ao
deslinde da controvérsia, ainda que de forma contraria aos interesses da
parte, nos termos do Agint no AREsp n. 2.441.987/DF, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 17/2/2025, DJEN de
20/2/2025.

4. A parte recorrente objetiva ver assegurado o direito de obter a
correcdo monetdaria de seu crédito independentemente da
observéncia do prazo legal para impugnacao do crédito, apontando,
como fundamento juridico, os arts. 19, 49 e 9° Il, da Lei 11.101/05 e
Art. 1°da Lei 6.899/01. Nao aponta contudo, como tais dispositivos
teriam sido violados e como sua interpretacao pode servir de arrimo
a tal tipo de tese juridica. Incidéncia da Sumula 284 do STF.

5. A analise da pretensdo recursal demandaria o reexame do acervo
fatico-probatério dos autos, providéncia vedada em recurso especial,
consoante o enunciado da Sumula 7 do STJ, conforme reafirmado no
Agint no REsp n. 2.151.760/SC, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 9/12/2024, DJEN de 12/12/2024.

6. A decisdo recorrida encontra-se alinhada ao entendimento desta Corte
quanto a aplicagcdo da teoria do isolamento dos atos processuais,
segundo o qual atos ja praticados sob a vigéncia da norma revogada
constituem  situagdo juridica consolidada, nos termos do
REsp n. 2.181.080/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 8/4/2025, DJEN de 15/4/2025.

IV. DISPOSITIVO

7 . Agravo em recurso especial hdo conhecido.

(AREsp n. 2.161.954/RJ, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira
Turma, julgado em 22/9/2025, DJEN de 25/9/2025 — sem destaques no
original).

Assim, a deficiéncia de fundamentacao obsta o conhecimento do recurso.
Por todo o exposto, NAO CONHEGCO do recurso especial.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de JORGE e CRISTINA, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.068.374 / SP

Numero Registro: 2023/0135846-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10111165020218260066 20220000762551

Sessao Virtual de 03/12/2025 a 09/12/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AUTUAGAO

RECORRENTE : EMAIS URBANISMO PRATA 102 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
SPE LTDA

ADVOGADO : LEANDRO GARCIA - SP210137

RECORRIDO : CRISTINA SANTOS COSTA

RECORRIDO : JORGE DA PAIXAO RANGEL PINHEIRO FILHO
ADVOGADO : DOUGLAS HENRIQUE DA SILVA - SP370164

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E
VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 03/12/2025
a 09/12/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbéas Cueva
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.
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Brasilia, 09 de dezembro de 2025
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