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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2099035 - RJ(2023/0344225-7)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
RECORRENTE : JOAO FORTES ENGENHARIA S A
ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915

DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
RECORRIDO : JULIO CESAR DE SOUSA DA SILVA
RECORRIDO : NUBIA PEREIRA DE LUCENA DA SILVA
ADVOGADO : CLAUDIO EDUARDO SILVA DA FONSECA - RJ064095

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESTITUICAO DAS PARCELAS APOS
LEILAO E PERCENTUAL DE RETENCAO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO
EM PARTE.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acordao de apelagdo que reformou a sentenca
para determinar a restituicdo das parcelas pagas com retengdo de 20%, corre¢do
desde cada desembolso e juros a partir do transito em julgado, afastando dano
moral; a decisao fundamentou-se na Simula n. 543 do STJ e na prote¢ao do CDC.
2. A controvérsia diz respeito a acdo de rescisoria contratual com restituicao de
prestacoes pagas de imoédvel com pedido de sustacdo/anulacdo de leildes
extrajudiciais; o valor da causa foi fixado em R$ 98.000,00.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou 1mpr0cedentes os pedidos,
reconheceu a regularidade do leildo extrajudicial e a inexisténcia de saldo a ser
devolvido nos termos do art. 63, § 4, da Lei n. 4.591/1964, ¢ condenou os autores
em custas e honorarios de 10% sobre o valor da causa.

4. A Corte de origem deu parcial provimento a apelacdo para condenar a
devolugdo com retengao de 20%, correcdo desde cada desembolso e juros a partir
do transito em julgado; nos embargos de declaracdo, acolheu em parte para aplicar
sucumbéncia reciproca e fixar honorarios de R$ 1.000,00 para cada parte.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestacao
jurisdicional por violag¢dao aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, paragrafo unico, II, do
CPC; (i1) saber se, diante de leildo extrajudicial com arrematacdo inferior ao
débito, aplica-se o art. 1°, VII, da Lei n. 4.864/1965 c/c art. 63, § 4°, da
Lei n. 4.591/1964 para afastar a restitui¢do; e (iii) saber se o percentual de
retengdo deve ser majorado para 25% a luz do art. 413 do CC.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha negativa de prestagdo jurisdicional: o acérdao enfrentou a controvérsia,
aplicou o CDC e a Stimula n. 543 do STJ, e justificou a devolu¢do imediata e a
retengdo, afastando a alegada omissdo quanto a legislacdo especial.

7. Incide a prote¢do do CDC e a orientagdo da Sumula n. 543 do STJ; o leilao
extrajudicial ndo exclui o direito do promitente comprador a restituicao parcial das
parcelas pagas quando a rescisdo ocorre por sua culpa.

8. A retengdo deve observar o padriao fixado pela Segunda Secdo para contratos
anteriores a Lei n. 13.786/2018, com majoragao para 25% dos valores pagos,
suficiente para indenizar despesas gerais € o rompimento por culpa do comprador.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Recurso especial provido em parte.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violagdo aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, paragrafo
unico, II, do CPC, pois o acdérdio enfrentou as questdes essenciais com
fundamentagdo suficiente. 2. Nos termos da Stmula n. 543 do STJ, o leildo
extrajudicial ndo afasta a restitui¢do das parcelas pagas em contratos submetidos
ao CDC, com devolugao parcial quando a rescisao se da por culpa do comprador.
Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ. 3. O percentual de retencdo ¢ fixado em 25%
dos valores efetivamente pagos, conforme jurisprudéncia consolidada da Segunda
Secdo para contratos anteriores a Lei n. 13.786/2018.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 489, § 1°, 1V, 1.022, paragrafo tnico, II;
Lein. 4.591/1964, art. 63, § 4°; Lein. 4.864/1965, art. 1°, VII; CC, art. 413.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 543; STJ, Aglnt nos EDcl no
AREsp n. 2089345/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgados em
14/3/2023; STJ, REsp n. 1.723.519/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Segunda Secdo, julgado em 2/10/2019; STJ, AgInt nos EDcl no
REsp n. 1995172/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 8/9/2023.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessdo Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer do recurso
e lhe dar parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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extrajudicial ndo exclui o direito do promitente comprador a restituicao parcial das
parcelas pagas quando a rescisdo ocorre por sua culpa.
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9. Recurso especial provido em parte.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violagdo aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, paragrafo
unico, II, do CPC, pois o acérdao enfrentou as questdes essenciais com
fundamentagao suficiente. 2. Nos termos da Stmula n. 543 do STIJ, o leildao
extrajudicial ndo afasta a restitui¢do das parcelas pagas em contratos submetidos
ao CDC, com devolugao parcial quando a rescisao se da por culpa do comprador.
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AREsp n. 2089345/RJ, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgados em
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RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por JOAO FORTES
ENGENHARIA S.A. (em recuperagdo judicial) com fundamento no art. 105, 111, a
, da Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro em apelagdo civel nos autos de acdo de resciséria contratual com
restituicao de prestagdes pagas de imovel com pedido de tutela de urgéncia para
sustacao e (ou) anulagdo dos efeitos dos leildes extrajudiciais.

O julgado foi assim ementado (fls. 453-454):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISORIA CONTRATUAL COM
RESTITUICAO DE PRESTACOES PAGAS DE IMOVEL COM PEDIDO DE
TUTELA DE URGENCIA PARA SUSTACAO E (OU) ANULACAO DOS
EFEITOS DOS LEILOES EXTRAJUDICIAIS. RELACAO DE CONSUMO.
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO. INSTRUMENTO PARTICULAR DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DO APARTAMENTO N° 309, BLOCO 3
(BALBOA), DO EMPREENDIMENTO DENOMINADO “WEST VINTAGE”.
AUTORES QUE ALEGAM A IMPOSSIBILIDADE DE ARCAR COM AS
OBRIGACOES DECORRENTES DO CONTRATO EM RAZAO DE
PROBLEMAS FINANCEIROS. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. DIREITO
DE RETENCAO NO PERCENTUAL DE 20% (VINTE POR CENTO).
CLAUSULA CONTRATUAL ABUSIVA AO ESTABELECER A
IRRETRATABILIDADE E IRREVOGABILIDADE NO CONTRATO DE
ADESAO QUE DEVE SER AFASTADA. JURISPRUDENCIA DO STJ PERMITE
RESILICAO UNILATERAL DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DO
COMPRADOR SEM CONDICOES DE PAGAR O PRECO AJUSTADO.
SUPERVENIENCIA DE LEILAO QUE NAO AFASTA O DIREITO DE
DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS. PERCENTUAL FIXADO QUE ESTA
EM CONFORMIDADE COM A FAIXA DEFINIDA PELO STJ. AUSENCIA DE
ELEMENTOS QUE AUTORIZEM SUA ALTERACAO. CORRECAO
MONETARIA QUE DEVE INCIDIR DESDE O DESEMBOLSO. JUROS A
PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA
QUE SE REFORMA.

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

491):

EMBARGOS DE DECLARACAO NA APELACAO CIVEL. ACAO
RESCISORIA CONTRATUAL COM RESTITUICAO DE PRESTACOES PAGAS
DE IMOVEL COM PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA PARA SUSTACAO
E (OU) ANULACAO DOS EFEITOS DOS LEILOES EXTRAJUDICIAIS.
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ALEGACAO DE OMISSAO QUANTO AO LEILAO EXTRAJUDICIAL, AO
PERCENTUAL DE RETENCAO E A APLICACAO DA SUCUMBENCIA
RECIPROCA. NAO OCORRENCIA DE QUAISQUER DAS HIPOTESES
PREVISTAS NO ARTIGO 1.022 DO NCPC. EVIDENCIADO O PROPOSITO DE
REFORMA DO JULGADO E PREQUESTIONAMENTO POR VIA IMPROPRIA.
DECISUM QUE ENFRENTOU ADEQUADAMENTE AS QUESTOES
SUSCITADAS. EMBARGANTE QUE PRETENDE REDISCUSSAO POR VIA
IMPROPRIA. ACOLHIMENTO DO PEDIDO DE APLICACAO DA
SUCUMBENCIA RECIPROCA. INCIDENCIA DO ARTIGO 86 DO NCPC.
EMBARGOS DE DECLARACAO CONHECIDOS E ACOLHIDOS EM PARTE.

No recurso especial, a parte aponta violagao dos seguintes artigos:
a) 489, § 1,1V, da Lei n. 13.105/2015, porque o acérdao ndo enfrentou argumentos
capazes de, em tese, infirmar a conclusdo adotada, especialmente quanto a
aplicagdo do § 4 do 63 da Lein. 4.591/1964 e do 1°, VII, da Lei n. 4.864/1965;
b) 1.022, pardgrafo Unico, II, da Lei n. 13.105/2015, pois os embargos de
declaracdo indicaram omissoes sobre o leildo extrajudicial, sobre o percentual de
retencdo e sobre a aplicacdo dos dispositivos legais mencionados, sem que
houvesse saneamento;
c) 1°, VII, da Lei n. 4.864/1965, porquanto nas rescisdes em contratos
habitacionais com pagamento a prazo devem ser observadas, no que aplicavel, as
disposi¢goes do 63, §§ 1 a 8, da Lei n. 4.591/1964, investindo o alienante nos
poderes ali conferidos e condicionando a devolucao a eventual saldo;
d) 63, § 4, da Lei n. 4.591/1964, visto que, apurado preco em leildo, devem ser
deduzidos o débito, as despesas, 5% de comissao e 10% de multa compensatoria,
entregando-se ao faltoso apenas o saldo, se houver, e, ao final, a tese ¢ que,
inexistindo saldo, ndo ha restitui¢ao e, portanto, o acérdao viola a norma especial;
e) 413 da Lei n. 10.406/2002, porque a retencdo de apenas 20% se mostra
manifestamente insuficiente a luz dos prejuizos da vendedora, devendo ser

majorada para 25% segundo orientagdo desta Corte, e.
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Requer o provimento do recurso para que se anule o acérdao recorrido
por auséncia de fundamentagdo, com base nos 489, § 1, IV, e 1.022, paragrafo
unico, II, da Lei n. 13.105/2015; requer ainda o provimento do recurso para que se
reconheca a omissdo nos embargos de declaracdo, nos termos do 1.025 da
Lei n. 13.105/2015, a fim de considerar incluidos os pontos suscitados para fins de
prequestionamento; requer o provimento do recurso para que se reforme o acordao,
reconhecendo a incidéncia do 1°, VII, da Lei n. 4.864/1965 ¢ do 63, § 4, da
Lei n. 4.591/1964, afastando a restituigdo pretendida ou, subsidiariamente,

majorando a reten¢do para 25%, conforme 0 413 da Lei n. 10.406/2002.

Nas contrarrazdes, a parte recorrida aduz que o recurso especial ¢
inadmissivel por versar matéria fatica e exigir reexame de provas, sustenta
auséncia de prequestionamento das questdes federais e afirma, no mérito, que a
rescisdo por culpa do comprador atrai a Sumula n. 543 do STJ, com devolugao
imediata das parcelas e retencao razoavel de 20%, requerendo a inadmissao e, se
conhecido, o desprovimento, com manutengao integral do acérdao recorrido (fls.

533-548).

E o relatério.
vVOTO

I - Contextualizacao do caso

A controvérsia diz respeito a acdo de resciséria contratual com
restituicdo de prestagdes pagas de imovel com pedido de tutela de urgéncia para
sustacdo e (ou) anulagdo dos efeitos dos leildes extrajudiciais, em que a parte

autora pleiteou a rescisdo do instrumento particular de promessa de compra e
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venda do apartamento n° 309, do bloco 3 (Balboa), do empreendimento “West
Vintage”, com devolugdo das parcelas pagas e sustagdo/anulacdo dos leildes
extrajudiciais; cujo valor da causa é de R$ 98.000,00.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos,
reconheceu a regularidade do leildo extrajudicial e a inexisténcia de saldo a ser
devolvido nos termos do art. 63, § 4, da Lei n. 4.591/1964, ¢ condenou os autores
ao pagamento de custas e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor
da causa (fls. 456-457).

A Corte estadual reformou a sentenga, deu parcial provimento a
apelagdo para reconhecer a rescisao por culpa exclusiva dos autores, condenando a
ré a devolugdo das parcelas pagas com retencdo de 20%, correcao monetaria desde
cada desembolso e juros de mora a partir do transito em julgado, afastando o dano
moral e fixando honorarios em 10% sobre o valor da condenagdo (fls. 453-466).
Nos embargos de declaracdo, acolheu em parte para aplicar a sucumbéncia
reciproca, determinou o rateio das despesas processuais e fixou honorarios de
sucumbéncia em R$ 1.000,00 para cada parte (fIs. 491-504).

II — Da alegada violacdo aos arts. 489, § 1°, IV, e 1.022, paragrafo
unico, I1, do CPC

Os recorrentes alegam que o acordao recorrido incorreu em omissao ao
nao enfrentar adequadamente: (i) a aplicagdo do art. 63, § 4°, da Lei 4.591/64, que
regulamenta o procedimento de leildo extrajudicial em incorporagdes imobilidrias;
e (i1) a fundamentacdo para fixagdo do percentual de retencdo em 20% dos valores
pagos, quando a jurisprudéncia do STJ indicaria o patamar de 25%.

Contudo, ndo se verifica a alegada violagao.

O acoérdao recorrido enfrentou expressamente a questdo da aplicacdo da
legislagdo especifica de incorporacdes versus o Codigo de Defesa do Consumidor,

optando fundamentadamente pela prevaléncia deste ultimo. Consignou que "a
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clausula contratual que impede a devolugao do valor pago pelo imével em caso de
desisténcia do consumidor revela-se abusiva, retratando vantagem excessiva a ré",
fundamentando sua decisdo na Sumula n. 543 do STJ e na jurisprudéncia
consolidada desta Corte.

Quanto ao percentual de retencdo, o Tribunal de origem justificou
adequadamente a fixacdo em 20%, considerando "o contexto fatico-probatério dos
autos e utilizando os pardmetros de restituicdo que vem sendo estabelecidos pelo
Superior Tribunal de Justica", mencionando expressamente as despesas
administrativas que justificam a retencao.

Nao hé omissdo quando o julgador, diante de dispositivos legais
aparentemente conflitantes, faz opcao interpretativa fundamentada, como ocorreu
na espécie. A jurisprudéncia do STJ ja pacificou que "o leildo do imdvel ndo exclui
o direito do promitente-comprador de receber as parcelas pagas" (Agint nos EDcl
no AREsp 2089345/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, Quarta Turma, DlJe
14/03/2023) .

IIT — Da alegada viola¢ao ao art. 1°, VII, da Lei 4.864/65 e art. 63 da
Lei 4.591/64

A recorrente sustenta que, tendo ocorrido leildo extrajudicial valido em
que o valor da arrematacdo (R$ 500.000,00) foi inferior ao débito dos recorridos
(RS 535.988,08), ndo haveria saldo a ser devolvido, aplicando-se a regra especifica
do art. 63, § 4°, da Lei 4.591/64, que determina a entrega do saldo ao devedor "se
houver".

O argumento ndo prospera.

Embora a Lei 4.591/64 seja norma especifica para incorporagdes
imobiliarias, a jurisprudéncia desta Corte hd muito reconhece que, nas relagdes de
consumo, prevalece a prote¢dao conferida pelo CDC, mesmo quando ha previsdo de

leildo extrajudicial.
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Como bem observado no acérdao recorrido, "a despeito do carater
originalmente irretratdvel da compra e venda no ambito da incorporacao
imobilidria (Lei 4.591/1964, art. 32, § 2°), a jurisprudéncia do STJ, anterior a
Lei 13.786/2018, de hd muito ja reconhecia, a luz do Cdédigo de Defesa do
Consumidor, o direito potestativo do consumidor de promover agdo a fim de
rescindir o contrato e receber, de forma imediata ¢ em pagamento uUnico, a
restituicdo dos valores pagos" (REsp 1.723.519/SP, Rel. Ministra MARIA
ISABEL GALLOTTI, Segunda Se¢ao, DJe 02/10/2019).

A Sumula n. 543 do STJ ¢ expressa: "Na hipotese de resolugdo de
contrato de promessa de compra e venda de imdvel submetido ao Codigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢ao 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".

Ademais, conforme precedente especifico desta Corte, "o leildo do
imovel nao exclui o direito do promitente-comprador de receber as parcelas pagas"
(Aglnt nos EDcl no AREsp 2089345/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, Quarta
Turma, DJe 14/03/2023).

IV — Da alegada violacao ao art. 413 do CC

A recorrente argumenta que o percentual de retencdo de 20%
configuraria penalidade manifestamente excessiva, pleiteando sua elevacido para
25%, conforme jurisprudéncia do STJ.

Razao parcial assiste a recorrente quanto ao percentual.

A jurisprudéncia desta Corte tem fixado como adequado o percentual de
25% para casos de rescisao por culpa do comprador, conforme estabelecido pela
Segunda Sec¢do: "o percentual de retencao de 25% (vinte e cinco por cento) dos

valores pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta Corte como

Documento eletronico VDA54501280 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/02/2026 18:38:15
Codigo de Controle do Documento: Oeba34b5-1394-4261-aa68-bf752ed0e55a



adequado para indenizar o construtor das despesas gerais e pelo rompimento
unilateral ou pelo inadimplemento do consumidor" (Aglnt nos EDcl no
REsp 1995172/RJ, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Quarta Turma,
DJe 08/09/2023).

No caso, tendo o acorddo reconhecido expressamente que "a rescisdao do
contrato se deu por culpa exclusiva dos autores", aplicdvel o percentual de 25%
estabelecido pela jurisprudéncia consolidada desta Corte para contratos anteriores a
Lei 13.786/2018.

V — Conclusio

Ante o exposto, conheco do recurso especial e dou-lhe provimento
apenas para elevar o percentual de retencio de 20% para 25% sobre os
valores efetivamente pagos pelos recorridos, mantendo-se, no mais, o acordao
recorrido.

E 0 voto.
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Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : JOAO FORTES ENGENHARIA S A
ADVOGADOS : FABIO DE OLIVEIRA AZEVEDO - RJ098915
DAYANE BRANDAO DIAS - RJ205920
RECORRIDO : JULIO CESAR DE SOUSA DA SILVA
RECORRIDO : NUBIA PEREIRA DE LUCENA DA SILVA
ADVOGADO : CLAUDIO EDUARDO SILVA DA FONSECA - RJ064095

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - HABITACAO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar parcial
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Nao participou do julgamento o Sr. Ministro
Antonio Carlos Ferreira.
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Brasilia, 09 de marco de 2026
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