SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2505455 - GO(2023/0421291-7)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: CONSTRUMED CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
: MARCIO MESSIAS CUNHA - GO013955
WESLEY BATISTA E SOUZA - GO022677
: CATIA ALVES SILVA
: MARIO CESAR MENEZES - GO031051

EMENTA

CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. RELACAO DE
CONSUMO. CLAUSULA COMPROMISSORIA DE ARBITRAGEM.
CONTRATO DE ADESAO. RELACAO CONSUMERISTA ACAO
JUDICIAL. DISCORDANCIA DO CONSUMIDOR QUANTO A
ARBITRAGEM. INEFICACIA. ELEICAO DE FORO. CONTRATO DE
ADESAO. HIPOSSUFICIENCIA. SUMULA 7/STJ. RETENCAO DE 25%.
POSSIBILIDADE. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO EM PARTE.

1. "Nos termos da jurisprudéncia firmada no ambito do Superior Tribunal de
Justica, a validade da clausula compromissoria, em contrato de adesdo
caracterizado por relagio de consumo, estda condicionada a efetiva
concordancia do consumidor no momento da instauragdo do litigio entre as
partes, consolidando-se o entendimento de que o ajuizamento, por ele, de
agdo perante o Poder Judiciario caracteriza a sua discordancia em submeter-
se ao Juizo Arbitral, nao podendo prevalecer a clausula que impoe a sua
utilizacdo" (Aglnt no AREsp 1.192.648/GO, Relator Ministro RAUL
ARAUIJO, Quarta Turma, julgado em 27/11/2018, DJe de 4/12/2018).

2. A Corte de origem concluiu pela hipossuficiéncia do consumidor e que a
cladusula de elei¢do de foro restringiu seu acesso ao Poder Judicidrio.
Incidéncia, no ponto, da Simula 7 do ST1J.

3. Conforme a orientacdo da Segunda Secdo do STJ, via de regra, nos
contratos celebrados antes da Lei 13.786/2018, o percentual de retencdo, em
razdo da extingdo do vinculo contratual de compra e venda de imoveis por
culpa do consumidor, ¢ de 25% (vinte e cinco por cento) das parcelas pagas,
situagdo que ndo foi respeitada na hipotese dos autos. Precedentes.

4. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente provido, a fim de
majorar a multa de reten¢do para o valor pactuado de 25% (vinte e cinco por
cento) do montante pago.

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
28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

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

Brasilia, 04 de maio de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo de decisdo que inadmitiu recurso especial interposto por
CONSTRUMED CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA., fundado no art. 105, III,

[P ({4

a” e “c”, da Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Goias,

assim ementado (fl. 209):
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"APELACAQ CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C
RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA. CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO.
RELACAO CONSUMERISTA. RESCISAO POR CULPA DO ADQUIRENTE.
DEVOLUCAO EM PARCELA UNICA. RETENCAO DE 10%. DEVOLUCAO
DAS PARCELAS PAGAS. JUROS DE MORA. DO ONUS DE
SUCUMBENCIA. 1. Em demandas de indole consumerista, é invilida a
clausula de elei¢cdo de foro inserida em contrato de adesdo que possa
dificultar a defesa dos direitos do consumidor. Preliminar de incompeténcia
do juizo refutada. 2. Em relag¢do a forma de devolucdo das parcelas pagas, a
Jjurisprudéncia firmou o entendimento de que deve ser feita de uma so vez e
ndo estd adstrita a forma de parcelamento regulada para a aquisi¢do. 3. Nas
hipoteses de rescisdo contratual de promessa de compra e venda motivada
pelo comprador, a jurisprudéncia admite a retengdo entre 10% (dez) e 25%
(vinte e cinco por cento) do total das quantias pagas pelo vendedor, conforme
as circunstancias de cada caso. No caso em exame, 10% (dez) por cento é o
percentual de retengdo ideal, na medida em que atende aos principios da
razoabilidade e proporcionalidade, além de permitir a indenizag¢do devida a
apelante pelas despesas gerais do rompimento unilateral do contrato sem
ocasionar o enriquecimento sem causa da apelada. 4. Consoante
Jjurisprudéncia patria, os juros moratorios, nos casos de devolug¢do de valores
decorrentes de resolucdo de compromisso de compra e venda por iniciativa
do promitente comprador, devem incidir a partir do transito em julgado. 5.
Tendo em vista que a parte demandada ndo reconheceu na via administrativa
o direito dos autores a devolugdo dos valores que lhe eram devidos, ndo lhes
restando alternativa sendo ingressar com agdo judicial, deve aquela arcar, de
forma exclusiva, com os onus da sucumbéncia, eis que deu causa a
instauragdo da lide. 6. Apelo desprovido, com majorag¢do dos honorarios
recursais.

APELACAO CIVEL CONHECIDA E NAO PROVIDA. SENTENCA
MANTIDA."

Os embargos de declaragdo foram rejeitados (fls. 238-260).

Em suas razdes recursais, a parte recorrente alegou violagdo aos arts. 4° e 8°,
paragrafo Unico, da Lei 9.307/1996; 32-A, V, § 1°, I e I, da Lei 6.766/1979; 17, 47 ¢ 337, X, do
Cddigo de Processo Civil; e 5°, LIII, da Constituicao Federal.

Sustenta que:

1) hé convencao de arbitragem contratual valida e ratificada no distrato, o que torna
incompetente o juizo estatal e impde a extin¢cdo do processo sem resolucdo de mérito, em razao
da prevaléncia da jurisdigao arbitral.

i1) subsiste incompeténcia absoluta do Juizo de origem por fixacao territorial em foro
diverso do local do imovel e do foro contratual/eleito, com violagdo ao juiz natural, impondo-se
a nulidade dos atos processuais.

111) falta interesse processual, pois o contrato ja estava rescindido por vontade da
compradora, com quitagdo mutua e definicdo de restituicdo parcelada em distrato, sendo
indevida a intervencao judicial.

iv) o percentual de retencdo deve ser majorado, pois o patamar de 10% seria
insuficiente para cobrir despesas administrativas e custos do rompimento, devendo observar
parametro superior, consoante a jurisprudéncia.

v) os juros de mora ndo incidem sobre os valores a serem restituidos, sendo devida
apenas a corre¢ao monetaria, porque a rescisdo decorreu de iniciativa da compradora e nao ha

mora da vendedora.
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Contrarrazdes nao foram apresentadas.

No agravo, afirma a presenga dos requisitos de admissibilidade do especial (fls. 370-
373).

E o relatério.

VOTO

A pretensdo recursal merece prosperar em parte.

De inicio, no tocante a violagao ao art. 5°, LIII, da CF ¢é imperioso ressaltar que ¢é
alheia a competéncia do STJ a analise, em sede de recurso especial, de alegagdo de violagao de
norma constitucional, motivo pelo qual se afigura invidvel a abertura da via especial, com vistas
a tal debate, sob pena de supressdo da competéncia do proprio STF.

A parte recorrente aduz que houve o indevido afastamento da cldusula arbitral e a
auséncia de interesse processual. Todavia, como sabido, o prequestionamento ¢ requisito de
admissibilidade do apelo especial, uma vez que compete ao eg. STJ julgar, em sede de recurso
especial, conforme dic¢do do art. 105, III, da Carta Magna, somente as causas decididas, em
unica ou ultima instancia, pelos Tribunais Regionais Federais ou pelos Tribunais dos Estados, do
Distrito Federal e dos Territorios.

Com efeito, ¢ de rigor a oposi¢ao de embargos de declaracdo e, se mesmo apos o
respectivo julgamento, o eg. Tribunal a quo permanecer omisso quanto as matérias que se
pretendia prequestionar, ¢ dever do recorrente, no apelo nobre, apontar violagao do art. 1.022 do
CPC/2015, o que ndo ocorreu no caso em exame. Nesse panorama, o recurso especial, no ponto,

esbarra no 6bice da Simula 211/STJ. Confira-se o seguinte escolio:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. ART. 1.022 DO CODIGO DE PROCESSO
CIVIL. OMISSAO NAO VERIFICADA. ACAO DE INDENIZAGAO.
ACIDENTE DE TRANSITO. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. ANALISE
DO CONTRATO. SUMULA N° 5/STJ. RESPONSABILIDADE DA
LOCADORA. IMPUGNACAO. AUSENCIA. ART. 1.021, § 1° DO CPC.
SUMULA N° 182/STJ. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
SUMULA N°211/STJ .

1. Ndo ha falar em negativa de prestagdo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com
a aplicag¢do do direito que entende cabivel a hipotese, apenas ndo no sentido
pretendido pela parte.

2. No caso, o tribunal de origem entendeu pela auséncia de responsabilidade
solidaria da tomadora dos servicos de transporte. Rever tais assertivas
esbarra na Sumula n° 5/STJ.

3. Ndo pode ser conhecido o recurso que ndo infirma especificamente os
fundamentos da decisdo agravada, haja vista o disposto no art. 1.021, § 1°,
do Codigo de Processo Civil. O conteudo normativo do referido dispositivo
legal ja estava cristalizado no entendimento jurisprudencial do Superior
Tribunal de Justica na redagdo da Sumula n° 182/STJ.

4. A falta de prequestionamento da matéria suscitada no recurso especial, a
despeito da oposi¢cdo de declaratorios, impede seu conhecimento, a teor da
Sumula n° 211 do Superior Tribunal de Justica.

5. Agravo interno parcialmente conhecido e, nessa extensdo, improvido.
(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.116.544/GO, relator Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, Terceira Turma, Julgado em 22/9/2025, DJEN de
26/9/2025.)
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De toda sorte, a jurisprudéncia deste Pretorio Superior entende que, em relagdes de
consumo, como na hipotese vertente, o fato de a parte consumidora ter proposto acao judicial
evidencia a discordancia em se submeter ao procedimento arbitral. Nao prevalece, portanto, a

clausula compromissoéria. A propdsito:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
REVISIONAL CUMULADA COM CONSIGNACAO EM PAGAMENTO.
CLAUSULA COMPROM]SSORIA CONTRATO DE ADESAO DE
CONSUMO. ACAO JUDICIAL. DISCORDANCIA DO CONSUMIDOR
QUANTO A ARBITRAGEM. INEFICACIA. AGRAVO PROVIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia firmada no dmbito do Superior Tribunal de
Justica, a validade da clausula compromissoria, em contrato de adesdo
caracterizado por rela¢ido de consumo, esta condicionada a efetiva
concorddncia do consumidor no momento da instauracdo do litigio entre as
partes, consolidando-se o entendimento de que o ajuizamento, por ele, de
acdo perante o Poder Judiciario caracteriza a sua discorddncia em
submeter-se ao Juizo Arbitral, ndo podendo prevalecer a clausula que
impée a sua utilizagdo.

2. A mera circunstdncia de o consumidor ser bacharel em direito é
insuficiente para descaracterizar sua hipossuficiéncia, uma vez que a
vulnerabilidade da pessoa fisica ndo ¢, necessariamente, técnica, mas,
principalmente, economica e juridica.

3. Agravo interno provido para conhecer do agravo a fim de dar provimento
ao recurso especial.”

(Agint no AREsp n. 1.192.648/GO, relator Ministro RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 27/11/2018, DJe de 4/12/2018.)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CLAUSULA
COMPROMISSORIA. CONTRATO DE ADESAO. AJUIZAMENTO DE
DEMANDA PELO CONSUMIDOR. INEFICACIA DO COMPROMISSO
ARBITRAL. PRECEDENTES. INCIDENCIA DA SUMULA N. 83 DO STJ.
QUALIFICACAO DO CONTRATO COMO DE ADESAO. REANALISE DE
MATERIA FATICO-PROBATORIA. NAO CABIMENTO. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 7 DO STJ. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
NAO CONHECIDO.

1. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, verificar a possibilidade de
qualificagdo do contrato como de adesdo depende de exame de fatos e
provas, cuja revisdo em recurso especial é vedada pelos obices das Sumulas
n.5e7doSTJ.

2. Segundo a jurisprudéncia consolidada desta Corte, o mero ajuizamento da
demanda pelo consumidor evidencia a sua discordancia em submeter-se ao
procedimento arbitral, ndo podendo, pois, nos termos do art. 51, VII, do
CDC, prevalecer a clausula que impoe a sua utilizagdo, visto ter-se dado de
forma compulsoria. Incidéncia da Sumula n. 83 do STJ.

3. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

(AREsp n. 1.904.418/RJ, relator Ministro MOURA RIBEIRO, Terceira
Turma, julgado em 29/9/2025, DJEN de 2/10/2025.) [g.n.]

No que tange a tese segundo a qual o Juizo de origem seria incompetente, extraem-se

do acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Goias os seguintes termos:

"3.2. A relagdo havida entre as partes é de natureza consumerista, tendo o
consumidor a prerrogativa de demandar em seu domicilio, nos termos do
Codigo de Defesa do Consumidor, verbis:

3.2.1. Outrossim, em demandas de indole consumerista, a clausula de
eleicdao de foro inserida em contrato de adesdo, que dificulte a defesa do
consumidor, exigindo, v. g., seu deslocamento a outra comarca, é invdlida.
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3.2.2. Confira-se a dicgdo dos artigos 63, caput, § 3° e 190, caput, paragrafo
unico, do Codigo de Processo Civil:
Art. 63. As partes podem modificar a competéncia em razdo do valor e
do territorio, elegendo foro onde sera proposta agdo oriunda de
direitos e obrigagoes.
§ 3° Antes da citagdo, a clausula de elei¢do de foro, se abusiva, pode
ser reputada ineficaz de oficio pelo juiz, que determinara a remessa
dos autos ao juizo do foro de domicilio do réu.
Art. 190. Versando o processo sobre direitos que admitam
autocomposi¢do, é licito as partes plenamente capazes estipular
mudangas no procedimento para ajustd-lo as especificidades da causa
e convencionar sobre os seus onus, poderes, faculdades e deveres
processuais, antes ou durante o processo.
Paragrafo unico. De oficio ou a requerimento, o juiz controlarda a
validade das convengoes previstas neste artigo, recusando-lhes
aplicagdo somente nos casos de nulidade ou de inser¢do abusiva em
contrato de adesdo ou em que alguma parte se encontre em manifesta
situacdo de vulnerabilidade.
3.3. Desse modo, exigir que o consumidor se dirija até outra comarca para
vindicar a tutela de seus interesses, certamente dificultara a protegcdo de seus
direitos, discrepando da prescri¢do inserta no artigo 6° inciso VIII, do
Codigo de Defesa do Consumidor.
3.3.1 Ora, se o consumidor fez a op¢cao por demandar em seu domicilio, é
porque demandar em outra cidade lhe causaria maiores transtornos.
(.--)
3.4. Destarte, rejeito a preambular arguida e passo a andlise do mérito." (fls.
214-217) [g.n.]

Ademais, como se vé, a Corte de origem, além de reconhecer a relagdo de consumo,
entendeu por afastar a clausula de eleicdo de foro em contrato de adesdo, pois tal cldusula
criou dificuldades ao consumidor, dificultando o exercicio do direito subjetivo que entendia
caber-lhe. Acerca da legitimidade da clausula de eleicao de foro, este Tribunal Superior possui o

entendimento de que ¢ possivel ser afastado em determinadas situagdes:

"EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. EXCECAO DE INCOMPETENCIA. CONTRATO DE
DISTRIBUICAO. ACAO DE INDENIZACAO. CONTRATO DE ADESAO.
CLA USULA DE ELEICAO DE FORO. VALIDADE. EMBARGOS DE
DIVERGENCIA ACOLHIDOS E PROVIDOS.

1. A jurisprudéncia desta Corte preconiza que, via de regra, para que se
declare a invalidade de clausula de elei¢io de foro, é necessaria a presenca
conjunta de, ao menos, trés requisitos: a) que a clausula seja aposta em
contrato de adesdo; b) que o aderente seja reconhecido como pessoa
hipossuficiente (de forma técnica, econéomica ou juridica); e c) que isso
acarrete ao aderente dificuldade de acesso a Justica.

2. Ademais, a mera desigualdade de porte econémico entre as partes
proponente e aderente ndo caracteriza automdtica hipossuficiéncia
economica ensejadora do afastamento do dispositivo contratual de elei¢do de
foro.

3. Na espécie, equivocou-se o v. acorddo embargado, pois ndo fora
adequadamente justificado, nas instancias ordinadrias, o reconhecimento da
hipossuficiéncia do aderente.

4. Embargos de divergéncia conhecidos e providos."

(EREsp n. 1.707.526/PA, relator Ministro RAUL ARAUJO, Segunda Segio,
julgado em 27/5/2020, DJe de 1/6/2020.) [g.n.]

"DIREITO PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPET. ENCIA
TERRITORIAL. CLA USULA DE ELEICAO DE FORO. CONTRATO DE
CONSUMO. ANALISE SOBRE HIPOSSUFICIENCIA E ACESSO AO
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PODER JUDICIARIO. REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULAS 5 E
7 DO STJ.

1. CASO EM EXAME

1. Recurso especial proveniente de agravo de instrumento em agdo de
rescisao contratual envolvendo compra e venda de equino. Decisdo de
primeira instancia reconheceu conexdo com demanda ajuizada por
fornecedor na Comarca de Porto Feliz/SP, relativa a cobranga de valores do
mesmo contrato, encaminhando os autos a Comarca paulista, em observancia
a clausula de eleigdo de foro.

2. Agravo de instrumento interposto pela recorrente foi negado, mantendo a
decisdo de primeiro grau.

1I. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. A questido em discussdo consiste em saber se a clausula de eleicdo de
foro, em contrato de consumo, pode prevalecer sobre a competéncia relativa
do foro do domicilio do consumidor, quando este ocupa o polo ativo da
demanda,

III. RAZOES DE DECIDIR

4. A competéncia territorial em relagoes de consumo, quando o consumidor
esta no polo ativo, é relativa, permitindo a elei¢do de foro pelas partes, desde
que ndo haja prejuizo ao consumidor.

5. O acordio recorrido analisou a situagcdo da parte autora, constatando
ndo se tratar de pessoa hipossuficiente ou com dificuldade de acesso ao
Poder Judiciario, mediante fundamentagdo concreta.

6. Reanalisar tal ponto implicaria rever matérias probatorias constantes dos
autos e clausulas contratuais estabelecidas entre as partes, o que é invidvel
por esta Corte, ante o disposto nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

1V. DISPOSITIVO E TESE

7. Resultado do Julgamento: Recurso ndao conhecido.

Tese de julgamento:

1. A clausula de elei¢dao de foro em contrato de consumo é vdlida, desde que
ndo haja prejuizo ao consumidor.

2. A andalise de hipossuficiéncia e dificuldade de acesso ao Poder Judicidrio
deve ser fundamentada concretamente.

Dispositivos relevantes citados: CPC/2015, art. 55, CDC, art. 101, 1
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, EDcl no Agint no REsp 1.910.509/RS,
Min. Herman Benjamin, Segunda Turma, DJe 04.11.2021;

STJ, AREsp 2.794.452/PR, Min. Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma,
DJe 07.07.2025

(REsp n. 2.210.738/DF, relator Ministro HUMBERTO MARTINS, Terceira
Turma, julgado em 24/11/2025, DJEN de 27/11/2025.) [g.n.]

Na espécie, percebe-se que o Tribunal Estadual, analisando o contexto fatico-
probatorio, entendeu que a clausula de eleicdo de foro dificultava o acesso do recorrido ao Poder
Judicidrio. O reexame fatico ¢ vedado em sede de recurso especial, situacdo que enseja a

incidéncia da Stimula 7 do STJ. A propdsito:

"AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. REEXAME DE PROVAS.
SUMULAS 5 E 7/STJ.

1. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria e a
interpretagdo de clausulas contratuais (Sumulas 5 e 7/STJ).

2. Ndo se admite o recurso especial quando a questdo federal nele suscitada
ndo foi enfrentada no acorddo recorrido. Incidem as Sumulas 282 e 356 do
Supremo Tribunal Federal (STF).

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no REsp 1456759/SC, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
Quarta Turma, julgado em 21/11/2019, DJe 03/02/2020) [g.n.]

"PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. NULIDADE DE CLAUSULA ABUSIVA. REEXAME DO
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CONTRATO E DO CONJUNTO FA’TICO—PROBATO’RIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DO ACORDAO
RECORRIDO. SUMULA N. 283/STF. DECISAO MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questoes que impliquem
interpretacdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fatico-
probatorio dos autos, a teor do que dispoem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

2. No caso concreto, a andlise das razoes apresentadas pelos recorrentes
quanto a existéncia de abusividade da clausula contratual de seguro, bem
como de venda casada demandaria o reexame da matéria fatica, o que é
vedado em sede de recurso especial.

3. O recurso especial que ndo impugna fundamento do acorddo recorrido
suficiente para manté-lo ndo deve ser admitido, a teor da Sumula n. 283/STF.
4. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp 1503980/PR, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, julgado em 16/12/2019, DJe 19/12/2019) [g.n.]

No que tange ao pedido de revisdo da cldusula que estabelece a restituicao de valores
em caso de rescisdo contratual, a parte agravante aduz que o caso prevé uma particularidade,
pois a rescisdo ja teria ocorrido por vontade da recorrida. Acrescenta que, conquanto o Tribunal
recorrido tenha determinado a retencdo de 10% (dez por cento) do total da quantia paga, tal valor
ndo se mostra suficiente para suprir as despesas administrativas, de modo que requer a
observancia do percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

O Tribunal estadual, por sua vez, asseverou o seguinte ao proferir o acordao:

"4.1. A recorrente alega que deve ser majorado o percentual de retengdo, de
10% (dez por cento) para 20% (vinte por cento), por ser este 0 montante
estipulado no contrato.
4.2. O Superior Tribunal de Justi¢ca, no RESP 1.300.418/SC, julgado pelo rito
dos recursos repetitivos, firmou o entendimento de que, havendo a resolugdo
de contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo
de Defesa do Consumidor, devera ocorrer a imediata restitui¢do das parcelas
pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o promitente comprador quem deu causa ao desfazimento.
4.2.1. O entendimento foi consolidado na Sumula 543 da Corte da Cidadania,
publicado em 31/08/2015 que assim disciplina:
'Sumula 543 - Na hipotese de resolu¢do de contrato de promessa de
compra e venda de imodvel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢do 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.'
4.3. No caso dos autos, ndo restam duvidas que a resolucdo do contrato de
compra e venda se deu por culpa do comprador que deixou de adimplir as
parcelas firmadas no contrato, ainda que sob o fundamento de
“dificuldades financeiras”. (1. 217) [g.n]

No ponto, sem adentrar o mérito de existir acordo prévio estipulando multa de
20% (vinte por cento) como apontado no acérdao recorrido ante o pedido em apelacio,
tem-se que a jurisprudéncia desta Corte Superior assevera que, na rescisdo de contrato de

compra ¢ venda de imoével por desisténcia do comprador, via de regra, deve prevalecer o
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percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retengdo, tal como definido no julgamento dos
EAg 1.138.183/PE, para contratos firmados antes da edicdo da Lei 13.786/2018. A proposito,
confira-se a ementa do referido 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 PROMISSA'R,I() 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 cardter orieinalmente irretrativel da compra e venda no
dmbito da incorvoracdo imobiliaria(Lei 4.591/1964. art. 32. §2°. a
Jurisprudéncia do ST.J. anterior a Lei 13.786/2018. de hd muito id
reconhecia. a luz do Codico de Defesa do Consumidor. o direito notestativo
do consumidor de nromover acdao a fim de rescindir o contrato e receber. de
forma imediata e em pagamento unico. a restituicao dos valores nagos.
assegurado ao vendedor sem culna nelo distrato, de outro lado, o direito de
reter narcela do montante(Sumula 543/ST.J).

2. Hinotese em aue. ausente aualauer neculiaridade. na apnreciacdo da
razoabilidade da clausula nenal estabelecida em contrato anterior a
Lei 13.786/2018 . deve prevalecer o parametro estabelecido nela Sesunda
Secdo no iuleamento dos EAo 1.138.183/PE. D.Je 4.10.2012. sob a relatoria
para o acorddo do Ministro Sidnei Beneti. a saber o nercentual de retencio
de 25% (vinte e cinco nor cento) dos valores pasos pnelos adauirentes.
reiteradamente afirmado nor esta Corte como adeauado nara indenizar o
construtor das despesas serais e desestimular o romnimento unilateral do
contrato. Tal percentual tem cardter indenizatorio e cominatorio. ndo
havendo diferenca. nara tal fim. entre a utilizacdo ou ndo do bem.
prescindindo tamhém da demonstracdo individualizada das despesas gerais
tidas nela incornoradora com o empnreendimento.

3. Nos termos da iurisprudéncia desta Corte. firmada nela Seounda Secdo em
iuleamento submetido ao rito dos recursos revetitivos. ""nos comnromissos de
compra e venda de unidades imobilidarias anteriores a Lei n. 13.786/2018.
em aue é nleiteada a resolucdo do contrato por iniciativa do nromitente
comprador de forma diversa da clausula nenal convencionada. os iuros de
mora incidem a nartir do trdinsito em julgado da decisdo"
(REsn 1.740.911/DF. D.Je 22.8.2019).

4. Recurso especial narcialmente nrovido."

(REsn 1.723.519/SP. Rel. Ministra MARTA TSABEL GALLOTTI, Segunda
Secao, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019)

Esse entendimento se mostra aplicavel aos contratos celebrados anteriormente a
Lei 13.786/2018 .

No presente caso, o contrato foi celebrado em 2015, ou seja, em momento anterior
a alteracdo legislativa. Ainda, no acérdao nao ha indicagdo de nenhuma peculiaridade que possa
legitimar a reducao do valor avencado.

Por fim, quanto a incidéncia dos juros de mora, a jurisprudéncia desta Corte Superior
firmou-se no sentido de que apenas haverd a sua incidéncia a partir do transito em julgado.

Vejam-se os seguintes escolios:

"RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. ACORDAO RECORRIDO
PROFERIDO EM JULGAMENTO DE IRDR. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA. RESOLUCAO IMOTIVADA PELO
PROMITENTE COMPRADOR. DEVOLUCAO DE VALORES PAGOS.
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CLAUSULA CONTRATUAL. PEDIDO DE ALTERACAO. SENTENCA
CONSTITUTIVA. TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA. TRANSITO EM
JULGADO.

1. Para os fins dos arts. 927 e 1.036 a 1.041 do CPC, fixa-se a seguinte tese:
- Nos compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores
a Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a resolucio do contrato por
iniciativa do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do trdansito em julgado da
decisdo.

2. Recurso especial provido."

(REsp n. 1.740.911/DF, relator Ministro Moura Ribeiro, relatora para acordao
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Segunda Seg¢do, julgado em
14/8/2019, DJe de 22/8/2019.) [g.n.]

"AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
IMOTIVADA PELO PROMITENTE-COMPRADOR. DEVOLUCAO DOS
VALORES PAGOS. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM
JULGADO. RECURSO PROVIDO.
1. A Corte de origem dirimiu a matéria submetida a sua apreciagdo,
manifestando-se expressamente acerca dos temas necessarios a integral
solugdo da lide, de modo que, ausente omissdo, contradi¢do ou obscuridade
no aresto recorrido, ndo se verifica a ofensa ao art.
489 do CPC/2015. Precedentes.
2. A Segunda Seg¢do do Superior Tribunal de Justica, em julgamento
proferido em sede de IRDR, firmou o entendimento de que, "Nos
compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores a
Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a resolucdo 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, Rel. p/ acordao Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, julgado em 14/08/2019, DJe de 22/08/2019).
3. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em novo
Jjulgamento, dar parcial provimento ao recurso especial."
(AgInt nos EDcl no REsp n. 1.783.787/RS, relator Ministro RAUL ARAUJO
, Quarta Turma, julgado em 10/3/2020, DJe de 2/4/2020.) [g.n.]

Ante o exposto, conhego do agravo para dar parcial provimento ao recurso especial,
a fim de majorar a multa de retencdo para o valor pactuado de 25% (vinte e cinco por cento) do
montante pago.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.505.455/ GO

Numero Registro: 2023/0421291-7 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
550051366 55005136620208090107

Sessao Virtual de 28/04/2026 a 04/05/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : CONSTRUMED CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : MARCIO MESSIAS CUNHA - GO013955
WESLEY BATISTA E SOUZA - GO022677
AGRAVADO : CATIA ALVES SILVA
ADVOGADO : MARIO CESAR MENEZES - GO031051

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUGAO DO DINHEIRO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
28/04/2026 a 04/05/2026, por unanimidade, decidiu dar parcial provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 04 de maio de 2026

Documento eletronico VDA56427450 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 05/05/2026 01:05:43
Codigo de Controle do Documento: de908c2e-6151-4791-aaad-5551556cb961



Documento eletronico VDA56427450 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 05/05/2026 01:05:43
Codigo de Controle do Documento: de908c2e-6151-4791-aaad-5551556cb961



