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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2146033 - SP (2024/0175910-3)

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: MONALISA MICHELE COSTA

: PIETRO SEABRA IUMATTI VALENCA

. ITAMIR ANTUNES FERREIRA - SP108219

: MASA VINTE E CINCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

: MASA VINTE E QUATRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

: EDUARDO TADEU GONCALES - SP174404

: MASA VINTE E CINCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

: MASA VINTE E QUATRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

: EDUARDO TADEU GONCALES - SP174404

: MONALISA MICHELE COSTA

: PIETRO SEABRA IUMATTI VALENCA

. ITAMIR ANTUNES FERREIRA - SP108219

: MASA VINTE E CINCO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

: MASA VINTE E QUATRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

: EDUARDO TADEU GONCALES - SP174404

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL E AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL ISOLADOS. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. CAUSALIDADE. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. CONTRATO COMPLEXO DE LOCACAO COM
OPCAO DE COMPRA. ABUSIVIDADE RECONHECIDA. INCIDENCIA
DA LEGISLACAO PROTETORA DO CONSUMIDOR. AGRAVO
CONHECIDO E RECURSOS ESPECIAIS NAO PROVIDOS.

1. A caracterizagcdo de sucumbéncia minima (art. 86, paragrafo unico, do
CPC) nao se verifica quando ha decaimento em um dos trés pedidos
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formulados, com ajuste da distribuicdo das despesas para 1/3 e 2/3
segundo a proporcionalidade do éxito.

2. A relagao juridica envolvendo contrato complexo de locagao de
imével com opgao de compra, quando caracterizada abusividade e
informacgao deficitaria, atrai a aplicagdo do Cdédigo de Defesa do
Consumidor.

3. A devolugao parcial de valores pagos em contratos abusivos deve
observar os principios da razoabilidade e proporcionalidade, afastando a
aplicagcao automatica de percentuais previstos em legislacao especifica.
4. Agravo conhecido e recursos especiais ndo providos.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sido partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao
Virtual de 11/11/2025 a 17/11/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 18 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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formulados, com ajuste da distribuicdo das despesas para 1/3 e 2/3
segundo a proporcionalidade do éxito.

2. A relagao juridica envolvendo contrato complexo de locagao de
imével com opgao de compra, quando caracterizada abusividade e
informacgao deficitaria, atrai a aplicagdo do Cdédigo de Defesa do
Consumidor.

3. A devolugao parcial de valores pagos em contratos abusivos deve
observar os principios da razoabilidade e proporcionalidade, afastando a
aplicagcao automatica de percentuais previstos em legislacao especifica.
4. Agravo conhecido e recursos especiais ndo providos.

RELATORIO

Recurso especiais interpostos por MASA VINTE E CINCO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. e MASA VINTE E QUATRO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (MASA), de um lado, e MONALISA
MICHELE COSTA e PIETRO SEABRA IUMATTI VALENGCA de outro (MONALISA e
PIETRO), o ultimo com seguimento negado pela corte de origem.

Desafiam acérddao do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo assim
ementado (e-STJ, fls. 404-417):

COMPRA E VENDA. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C.
RESTITUICAO DE PARCELAS PAGAS. Sentengca de parcial
procedéncia da acdo e da reconvengdo. Apelo dos autores. Celebragdo
de instrumento particular de locagcdo e contrato acessorio de opg¢éo de
compra de bem imével, com desconto equivalente aos aluguéis pagos no
valor final de venda do bem. Relagéo juridica complexa e néo tipica de
locacdo que enseja a aplicagdo das normas consumeristas. Modalidade
de aluguel aplicado que atrai interessados na aquisi¢édo facilitada de bem
imovel e ndo meros locatarios. Parcelas de entrada travestidas de
aluguel. Constatacdo de inviabilidade financeira ao final do prazo de
locacao, pois aplicados indices que elevam o valor do bem a patamares
muito superiores ao valor de mercado, impossibilitando, ainda, o
financiamento bancario. Abusividade constatada, na medida em que ilide
o direito do consumidor a restituicdo das parcelas pagas. Ministério
Pablico de Sdo Paulo que ajuizou Acdo Civil Publica para discutir a
questdo, ainda pendente de julgamento. Negdcio que possui, ha
realidade, natureza juridica de compra e venda. Autores que desistiram
da aquisicdo e que, portanto, possuem direito a restituicdo de parte das
parcelas pagas. Retengcédo de 25% dos valores pagos em atengdo aos
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principios da razoabilidade e da proporcionalidade. Danos materiais
parcialmente constatados. Reconvencdo improcedente. Redistribuicdo
do 6nus da sucumbéncia. Precedentes da Corte. Sentenca reformada.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Os embargos de declaragdo foram inicialmente rejeitados (e-STJ, fls. 488
/491); em segundos embargos, houve acolhimento parcial para ajustar a
distribuicdo das despesas processuais a sucumbéncia (e-STJ, fls. 505-
507).

Nas razdes do recurso especial oferecido por MONALISA e PIETRO, alegam-
se que o acordao recorrido contrariou o art. 86, paragrafo unico, do CPC, ao impor aos
recorrentes metade das custas e honorarios, embora tenham sucumbido em parte
minima, desconsiderando o principio da causalidade (e-STJ fls. 511-514).

Por sua vez, MASA aduziu, em seu recurso especial, (1) inaplicabilidade do
Cddigo de Defesa do Consumidor e incidéncia exclusiva da Lei do Inquilinato; (2)
impossibilidade de devolugédo de valores em razao da natureza locaticia; (3) prevaléncia
dos principios da fung¢ao social do contrato e da boa-fé; (4) necessidade de condenagéao
integral de custas, despesas processuais e honorarios aos recorridos; e (5)
enriquecimento ilicito dos recorridos (art. 884 do Cddigo Civil) pela devolugéo de 75%
dos valores pagos a titulo de aluguel (e-STJ, fls. 420-442).

Oferecidas as contrarrazdées (e-STJ, fls. 538-546), sobreveio decisao de
inadmissibilidade do apelo nobre de MONALISA e PIETRO (e-STJ, fls. 557/558),
ensejando a interposicédo de agravo (e-STJ, fls. 561-569) e subsequente contraminuta (e-
STJ, fls. 571-579). O Recurso de MASA foi admitido.

E o relatério.

VOTO

Em que pese o respeitavel articulado, sem razao ambos os recorrentes.

(1) Do agravo e do recurso especial de MONALISA e PIETRO

Inicialmente, verifico que o agravo é tempestivo e impugna, de maneira
adequada, os fundamentos da deciséo recorrida. Dele conhecgo, portanto, passando ao
exame do seu recurso especial.

(1.1) Alegacao de sucumbéncia minima
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MONALISA e PIETRO sustentaram que apenas um pedido de pequeno valor
foi rejeitado, atraindo a regra do paragrafo unico do art. 86 do CPC.

Nada obstante, a despeito da fixagdo da sucumbéncia reciproca no patamar
de 50% para as despesas e honorarios minimos por equidade, apos aclaramento nos
segundos embargos, o tribunal local reconheceu que os autores formularam trés pedidos,
logrando éxito em dois e decaindo em um. Sobreveio redistribuicdo das custas a 1/3 para
os autores e 2/3 para as rés, tudo a partir da analise do contexto fatico.

Desse modo, inadmissivel revolver a matéria, a luz do 6bice imposto pela
Sumula n. 7 do STJ.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL E PREVIDENCIARIO. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. CONDENACAO. LEGITIMIDADE CONCORRENTE
DA PARTE . RECONHECIMENTO. SUCUMBENCIA RECIPROCA.
EXAME DE MATERIA FATICA. IMPOSSIBILIDADE . ONUS
SUCUMBENCIAIS E VALOR DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS.
ANALISE. INVIABILIDADE. 1 . O Superior Tribunal de Justica pacificou o
entendimento de que, apesar de os honorarios advocaticios constituirem
direito autbnomo do advogado, a luz do disposto no art. 23 da
Lei 8.906/1994, a parte possui legitimidade concorrente para discutir a
respeito do tema. 2 . O STJ possui remansosa jurisprudéncia no sentido
de que "a apreciagdo do quantitativo em que autor e réu sairam vencidos
na demanda, bem como a verificagcdo da existéncia de sucumbéncia
minima ou reciproca, encontra 6bice na Sumula n.7/STJ, por revolver
matéria eminentemente fatica" (Agint no REsp n. 2.116 .534/SC, relator
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 20/5/2024,
DJe de 23/5/2024). 3. Agravo interno desprovido.

(Agint no AREsp 2.188.862/SP, Relator Ministro GURGEL DE FARIA,
Data de Julgamento: 21/10/2024, PRIMEIRA TURMA, DJe 28/10/2024)

Cuida-se de posicionamento decantado nesta Corte:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO
PROCESSUAL CIVIL. HONORARIOS ADVOCATICIOS. AUSENCIA DE
BENEFICIO ECONOMICO . EMPREGO DO VALOR DA CAUSA COMO
BASE DA CALCULO. REEXAME DE ELEMENTOS FATICO-
PROBATORIOS. SUMULA N. 7 DO STJ . ALEGACAO DE
DESPROPORCIONALIDADE DO VALOR FIXADO. JUIZO AVALIATIVO
DAS INSTANCIAS ORDINARIAS. SUMULA N. 7 DO STJ . AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. 1. As instancias ordinarias atestaram a
inexisténcia de beneficio econbmico decorrente diretamente da acdo e
empregaram como base de célculo dos honorarios advocaticios o valor
atualizado da causa. A revisdo desta compreensdo encontra obice da
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Sdmula n . 7 do STJ. 2. O quantum dos honorarios sucumbenciais foi
fixado com observéancia dos limites percentuais constantes no art. 85, § 3
.°, do Codbdigo de Processo Civil/2015, ndo havendo flagrante
desproporcionalidade que justifique a rediscussao de valores em recurso
especial. 3. Agravo regimental desprovido.

(Agint no AREsp 1.344.089/RJ, Relator Ministro TEODORO SILVA
SANTOS, Julgamento: 13/5/2024, SEGUNDA TURMA, DJe 21/5/2024)

Alias, como antevisto na decisdo de inadmissibilidade, a pretensdo demanda
revaloracdo do grau de éxito e do conteudo dos pedidos, providéncia inviavel na via
especial. Dai a manutencdo do paradmetro adotado, que se harmoniza com a logica da
sucumbéncia delineada no titulo judicial.

(2) Recurso especial de MASA

(2.1) Inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do Consumidor

Reconhecida a natureza juridica de compra e venda em relagdo complexa,
com “aluguel aplicado” funcionando como parcelas de entrada e falha no dever de
informacéo, incidem as normas consumeristas.

Mais ainda, constatada a abusividade da pratica, que inviabiliza a aquisi¢ao ao
final, inclusive pela elevagao do preco por indices que tornam o saldo impagavel, nao ha
que se falar na incidéncia exclusiva da Lei do Inquilinato.

Vale observar que a decisdo nédo se baseou apenas nas provas juntadas aos
autos, como também anotou a jurisprudéncia do tribunal de origem em casos reiterados
e, sobretudo, o advento de Acao Civil Publica envolvendo ferida a consumidores em
relagdo ao empreendimento em questdo (ainda pendente de julgamento - n° 1010115-
24.2021.8.26.0068).

(2.2) Impossibilidade de devolucéo de valores

Porquanto caracterizada a abusividade do modelo de negdcio, sustentado em
“parcelas de entrada travestidas de aluguel”, anotou-se a inviabilidade financeira para o
consumidor e a necessidade de sua tutela, com devolugcao parcial como efeito da
resolucdo do compromisso de compra e venda.
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Em razdo disso, justificou-se a retengdo em 25% por razoabilidade e
proporcionalidade, afastando, no caso concreto, a aplicacdo automatica dos percentuais
da Lei 13.786/2018, por contrariar o art. 53 do CDC.

Revolver todos esses temas encontra ébice na Sumula 7 do STJ, conforme a
jurisprudéncia da Corte:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL . INICIATIVA DOS COMPRADORES. RESTITUICAO
DOS VALORES PAGOS. RETENCAO DE ACORDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. LEILAO
EXTRAJUDICIAL DO IMOVEL . IMPOSSIBILIDADE. REVISAO.
SUMULA 7 DO STJ. 1 . Nas hipéteses de rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de imoével por iniciativa do comprador, é
admitida a flutuagéo do percentual da retengéo pelo vendedor entre 10%
a 25% do total da quantia paga 2. A Corte de origem analisou a
controvérsia dos autos levando em consideragcdo os fatos e provas
relacionados a matéria, concluindo pela impossibilidade da realizagdo do
leildo extrajudicial, haja vista a ciéncia do recorrente da pretensdo de
rescisdo contratual por parte do promissario comprador. Assim, para se
chegar a concluséo diversa seria necessario o reexame fatico-probatorio,
0 que é vedado pelo enunciado n. 7 da Sumula do STJ . 3. AGRAVO A
QUE SE NEGA PROVIMENTO.

(AgIint no AREsp 2.051.509/RJ, Relator Ministro PAULO DE TARSO
SANSEVERINO, Julgamento: 20/3/2023, TERCEIRA TURMA, DJe
23/3/2023)

(2.3) Principios da funcao social do contrato e da boa-fé

A constatacao de praticas abusivas e enganosas, quando elidem o direito do
consumidor a restituicdo de parcelas pagas, caracteriza desequilibrio econémico e
vantagem exagerada.

Ademais, observada a falha no dever de informacao e o carater simulado dos
instrumentos (locagao e opgao de compra) como compromisso de compra e venda, nao
ha que se falar em fungao social ou boa-fé na contratagao, porque viciada.

Inviavel, pois o articulado de preservacdo do negocio e tampouco
enriqguecimento ilicio do consumidor, mormente porque preservada a devolugao dos
valores com abatimento comumente aplicado em hipdteses desse jaez.

(2.4) Imposicao da sucumbéncia
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Conforme ja adiantado na rejeicdo do recurso apresentado por MONALISA e
PIETRO, a tematica foi aclarada nos embargos, com fundamentagdo baseada na
proporcionalidade do decaimento por pedidos.

Mais ainda, segundos embargos acolhidos parcialmente para ajustar a
distribuicdo das custas e despesas a efetiva sucumbéncia. Inamissivel, pois, reexaminar
a tematica considerando a fixacdo com esteio na analise fatica, na esteira do
entendimento desta Corte:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. INEXISTENCIA . DISTRIBUICAO DO ONUS. REEXAME
FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. 1 . Segundo a
jurisprudéncia do STJ, na acdo de indenizagdo por dano moral, a
condenagcdo em montante inferior ao postulado na inicial ndo implica
sucumbéncia reciproca. Sumula 326/STJ. 2. Essa Corte Superior tem
entendimento firme no sentido de ser impossivel rever o quantitativo em
que autor e ré decairam do pedido para fins de aferir a sucumbéncia
reciproca ou minima, por demandar reexame do conjunto fatico-
probatério dos autos, vedado pela Sumula 7/STJ . Precedentes. 3.
Agravo interno desprovido.

(Agint no Agint no AREsp 1.947.117/CE, Julgamento: 27/6/2022,
PRIMEIRA TURMA, DJe 1°/7/2022)

Nessas condigcbes, CONHECO do agravo de MONALISA e PIETRO, mas
NEGO PROVIMENTO aos recursos especiais.

MAJORO em 3% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em desfavor de cada um dos recorrentes, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11,
do CPC.

E o voto.

Previno que todos os temas abordados foram detidamente analisados, de
modo que a interposicao de recurso contra esta decisdo com nitido intuito de buscar
revisdo do julgamento, invocando omissdo ou contradi¢do inexistente, podera acarretar
condenacgéao as penalidades fixadas no art. 1.026, § 2°, do CPC.
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AGRAVADO : MASA VINTE E QUATRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
ADVOGADO : EDUARDO TADEU GONGCALES - SP174404

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 11/11/2025
a 17/11/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas

Bbas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 17 de novembro de 2025
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