SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2148716 - SP (2024/0203255-5)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE : KE 01 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

ADVOGADO : THEODORO CHIAPPETTA FOCACCIA SAIBRO - SP433288

RECORRIDO : ANA CLAUDIA MARTINS RIBEIRO

ADVOGADO : ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA - SP330657
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO
CELEBRADO APOS A LEI N2 13.786/2018. PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE
DE CONFLITO DE NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. LIMITE DE RETENCAO DE
25% DOS VALORES PAGOS. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA.
NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ. APLICACAO.

1. Acdo de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imével c¢/c
restituicdo de valores pagos.

2. A Terceira Turma do STJ definiu que o Cdodigo de Defesa do Consumidor
prevalece sobre a Lei do Distrato, considerando que o CDC se aplica quando
preenchido um requisito adicional: a caracterizacdo de uma relacdao de
consumo.

3. Desse modo, restou decidido que os descontos previstos na Lei do Distrato
podem ser efetuados como regra geral, mas, “quando se tratar de relagdo de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retencao de
25% dos valores pagos, com excecdo da taxa de fruicdao”, em observancia a
interpretacdo conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC por esta Corte (
REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

4. Segundo o entendimento consolidado pela Terceira Turma do STJ, a
restituicdo somente ao término da obra ou de forma parcelada, como prevista
no §12 do art. 32-A da Lei n? 6.766/1979, é uma pratica abusiva, contraria aos
arts. 39 e 51, Il, IV e IX, do CDC, como ja decidiu esta Corte (Tema 577), de
modo que, considerando a prevaléncia do CDC, a referida alteracdo legislativa
ndo se aplica nas relacdes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata
restituicdo dos valores pagos, mantendo-se a Simula 543 /STJ.

5. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar parcial
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.
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Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas B6as Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 25 de novembro de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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ADVOGADO : THEODORO CHIAPPETTA FOCACCIA SAIBRO - SP433288

RECORRIDO : ANA CLAUDIA MARTINS RIBEIRO

ADVOGADO : ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA - SP330657
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO
CELEBRADO APOS A LEI N@ 13.786/2Q18. PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE
DE CONFLITO DE NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. LIMITE DE RETENCAO DE
25% DOS VALORES PAGOS. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA.
NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ. APLICACAO.

1. Acdo de rescisdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel c/c
restituicao de valores pagos.

2. A Terceira Turma do STJ definiu que o Cddigo de Defesa do Consumidor
prevalece sobre a Lei do Distrato, considerando que o CDC se aplica quando
preenchido um requisito adicional: a caracterizagdo de uma relacdo de
consumo.

3. Desse modo, restou decidido que os descontos previstos na Lei do Distrato
podem ser efetuados como regra geral, mas, “quando se tratar de relacdo de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retencao de
25% dos valores pagos, com excecdo da taxa de fruicao”, em observancia a
interpretacdo conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC por esta Corte (
REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

4. Segundo o entendimento consolidado pela Terceira Turma do STJ, a
restituicdo somente ao término da obra ou de forma parcelada, como prevista
no §12 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 alteracdo legislativa
ndo se aplica nas relacdes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata
restituicdo dos valores pagos, mantendo-se a SUmula 543 /STJ.

5. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

RELATORIO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI
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Examina-se recurso especial interposto por KE 01 EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, com fundamento nas alineas “a” e “c” do permissivo
constitucional, contra acérdao do TJ/SP.

Recurso especial interposto em: 11/3/2024.

Concluso ao gabinete em: 18/6/2024.

Acdo: de rescisdo contratual c/c restituicdo de quantias pagas, ajuizada por
ANA CLAUDIA MARTINS RIBEIRO em face de KE 01 EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA.

Sentenga: julgou procedentes os pedidos iniciais, para declarar a rescisao
do contrato e, mitigada a clausula penal, condenar a ré a restituicdo de 80% (oitenta
por cento) dos valores pagos pelo preco, com atualizagdo monetdria dos
desembolsos e juros de mora de 1% (um por cento) ao més do transito em julgado.

Embargos de declaragdo: opostos por KE 01 EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, foram rejeitados.

Acérdao: negou provimento ao recurso de apelagdo interposto por KE 01
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, nos termos da seguinte ementa:

Compromisso de compra - Acdo de rescisdao contratual - Resolucdo motivada pelo
adquirente - Contrato celebrado depois da vigéncia da Lei 13.786/18 (Lei do distrato)
Irrelevancia, considerando a peculiaridade do caso concreto, no qual o contrato vigeu
por pouco é excessivamente onerosa a aplicacdo das disposicdes contratuais nos
moldes da Lei 13.786/18 deve prevalecer a lei consumerista Inteligéncia do art. 51, 1V,
do Cdédigo de Defesa do Consumidor e do art. 413 do Cddigo Civil, que admitem a
possibilidade de revisdo das clausulas contratuais nulas, abusivas ou excessivamente
onerosas Penalidades que implicariam em saldo negativo, ocasionando ndo sé a perda
total do investimento como divida do consumidor com a vendedora, o que é
inadmissivel nos termos do art. 53 do CDC e sumulas 1 do TISP e 543 do STJ Devolugdo
do percentual sobre o valor da comissdo de corretagem que integra o preco devida
Demais encargos indevidos - Retencdo de 20% das parcelas pagas que € bastante a
cobrir as despesas com publicidade e administracdo e casuais prejuizos da ré com a
extincdo do contrato Precedentes- Sentenca mantida Recurso improvido.

Embargos de declaragdo: opostos por KE 01 EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA, foram rejeitados.

Recurso especial: alega violacdo dos arts. 53 do CDC e 67-A e 32-A da Lei
dos Distratos, bem como dissidio jurisprudencial.

Sustenta que a norma prevista no art. 53 do CDC se destina aos casos de
rescisdo contratual em que a iniciativa € da parte credora, ou seja, da construtora, e
nao dos compradores.
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Destaca que “a proibicdo existente & em relacdo a clausula que determine
a perda total dos valores, fato este dissociado do contrato discutido nos autos”; e
qgue “o contrato prevé a existéncia de penalidades razoaveis e proporcionais para os
casos de rescisdao, visando garantir o equilibrio contratual das partes, estando,
portanto, em harmonia com a legislacdo vigente” (e-STJ fls. 558 e 559).

Afirma que a incorporacdo em questdo se submete ao regime do
patrimoénio de afetacdo e que o desfazimento do negdcio juridico foi por culpa da
compradora, sendo certo que houve a correta prestacdao das informagdes sobre as
consequenciais de tal ato, uma vez que o contrato entabulado pelas partes dispde
expressamente acerca da aplicacdo da penalidade, de modo que é necessdria e
perfeitamente aplicavel o limite legal de 50% para a clausula penal de retencao, pois
preenchidos todos os requisitos legais para tanto.

Assegura que “a Lei dos Distritos € o posterior a todos os artigos e SUmulas
mencionadas anteriormente, além de ser mais especifica e detalhada em relacdo a
um determinado aspecto de protecdo ao consumidor, assim, ela pode prevalecer
sobre o CDC” (e-STJ fl. 563).

Aduz que “ndo ha duvida de que o caso implica na aplicacdo de penalidade
contratual a parte Recorrida até o limite de 50% das quantias pagas diretamente a
incorporadora, nao englobando os valores pagos a titulo de corretagem, exatamente
como se previra legalmente, haja vista existir patrimonio de afetacdo no
empreendimento” (e-STJ fl. 563).

E o relatério.

VOTO
Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

- Da prevaléncia do CDC sobre a Lei do Distrato e do percentual maximo
de 25% de retengdo dos valores pagos

No julgamento dos REsp 2.106.548/SP, 2.117.412/SP, 2.107.422/SP e
2.111.681/SP, a Terceira Turma do STJ definiu que o Cddigo de Defesa do
Consumidor prevalece sobre a Lei do Distrato, considerando que o CDC se aplica
guando preenchido um requisito adicional: a caracterizacao de uma relagdo de
consumo.

Desse modo, restou decidido que os descontos previstos na Lei do Distrato
podem ser efetuados como regra geral, mas, “quando se tratar de relacdao de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de retencdo de 25%
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dos valores pagos, com excec¢ado da taxa de fruicdo”, em observancia a interpretacdo
conferida aos arts. 51, IV, e 53 do CDC por esta Corte (REsp 2.106.548/SP, Terceira
Turma, DJEN 19/9/2025).

Registra-se que, de acordo com o entendimento firmado, “os descontos
autorizados pelos incisos Ill, IV e V do referido art. 32-A da Lei n? 6.766/1979 -
referentes aos encargos moratérios, comissao de corretagem, tributos e outras taxas

sobre o imovel - devem respeitar, no total, o mesmo percentual maximo de retencdo
de 25% dos valores pagos”, pois, conforme decidido no REsp 1.820.330/SP (DJe
1/12/2020), o “referido percentual [de 25%] possui natureza indenizatéria e
cominatodria, de forma que abrange, portanto, de uma so vez, todos os valores que
devem ser ressarcidos ao vendedor pela extincao do contrato por culpa do
consumidor e, ainda, um reforco da garantia de que o pacto deve ser cumprido em
sua integralidade” (REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

No particular, o limite de 25% de retencdo dos valores pagos nao foi
adequadamente observado pelas instancias ordinarias, merecendo reforma,
portanto, o acérdao recorrido.

- Do momento de restituicdo das parcelas pagas - Sumula 543/STJ e
Tema 577/STJ

De acordo com o entendimento consolidado na Terceira Turma do STJ, a
restituicao somente ao término da obra ou de forma parcelada, como prevista na Lei
do Distrato, “é uma pratica abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, Il, IV e IX, do CDC,
como ja decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a prevaléncia do
CDC, a referida alteracgao legislativa ndo se aplica nas relagdes de consumo, nas quais
deve ocorrer a imediata restituicdo dos valores pagos, mantendo-se a
Simula 543/STJ ” (REsp 2.106.548/SP, Terceira Turma, DJEN 19/9/2025).

Nos termos da Sumula 543/STJ, “na hipdtese de resolucdo de contrato de

promessa de compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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”.

No particular, o acérdao recorrido manteve a sentenca que determinou a
restituicdo de uma so vez, em consonancia com a jurisprudéncia desta Corte.

Logo, no ponto, ndo merece reforma o acordao recorrido.
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DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO do recurso especial e DOU-LHE PARCIAL
PROVIMENTO para limitar a soma dos descontos reconhecidos pelas instancias de
origem ao percentual de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos, mantida a
sucumbeéncia fixada.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.148.716 / SP

Numero Registro: 2024/0203255-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10194396820238260100

Sessao Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025

Relator

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA IRANEIDE OLINDA SANTORO FACCHINI

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : KE 01 EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

ADVOGADO : THEODORO CHIAPPETTA FOCACCIA SAIBRO - SP433288
RECORRIDO : ANA CLAUDIA MARTINS RIBEIRO

ADVOGADO : ANTONIO CARLOS TESSITORE GUIMARAES DE SOUZA - SP330657

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar parcial provimento, nos
termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Bbéas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 24 de novembro de 2025
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