SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2687999 - MS (2024/0250376-7)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
AGRAVADO : LAYANE LUZIA DE ARAUJO ROCHA
ADVOGADA : JULIANA DE OLIVEIRA SANCHEZ - MS019983
INTERES. : ROBERTO COSTA

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. CONTRATO. COMPRADOR.
OMISSAO NO JULGADO. NAO OCORRENCIA. PERCENTUAL DE
RETENCAO. ACORDAO EM CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA
DO STJ. REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.
1. Nao ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, ainda que de forma sucinta,
solucionando a controvérsia com a aplicacao do direito que entende cabivel
a hipotese, apenas nao no sentido pretendido pela parte.

2. E admitida a flutuacado do percentual da retencao pelo vendedor entre
10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia
paga nas hipoteses de rescisao de contrato de promessa de compra e venda
de imével por iniciativa do comprador. Precedentes.

3. Na hipotese, acolher a tese pleiteada pela agravante exigiria exceder os
fundamentos do acérdao impugnado e adentrar no exame das provas,
procedimentos vedados em recurso especial, a teor da Simula n°® 7/STJ.

4. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensao, negar-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 06/08/2025 a 12/08/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 14 de agosto de 2025.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO PROCESSUAL CIVIL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO. CONTRATO. COMPRADOR.
OMISSAO NO JULGADO. NAO OCORRENCIA. PERCENTUAL DE
RETENCAO. ACORDAO EM CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA
DO STJ. REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.
1. Nao ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, ainda que de forma sucinta,
solucionando a controvérsia com a aplicacao do direito que entende cabivel
a hipotese, apenas nao no sentido pretendido pela parte.

2. E admitida a flutuacado do percentual da retencao pelo vendedor entre
10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia
paga nas hipoteses de rescisao de contrato de promessa de compra e venda
de imével por iniciativa do comprador. Precedentes.

3. Na hipotese, acolher a tese pleiteada pela agravante exigiria exceder os
fundamentos do acérdao impugnado e adentrar no exame das provas,
procedimentos vedados em recurso especial, a teor da Simula n°® 7/STJ.

4. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensao, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo em face de inadmissao de recurso especial interposto por
SAO BENTO INCORPORADORA LTDA. O apelo extremo, com fundamento, no

nan

art. 105, inciso III, alineas "a" e "c", da Constituicao Federal, assim ementado:

"EMENTA - APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL -
PRELIMINAR - REVOGACAO DOS BENEFICIOS DA JUSTICA GRATUITA -
AFASTADA - MERITO — TAXA DE RETENCAO DE 10%, JA INCLUIDA A
CLAUSULA PENAL — PREVISAO CONTRATUAL NO ADITIVO — POSTERIOR A
LEI N° 13.786/2018 - PERCENTUAL A SER APLICADO SOBRE OS VALORES
PAGOS - TAXA DE FRUICAO - TERRENO SEM EDIFICACAO — INDEVIDA -
RETENCAO DA COMISSAO DE CORRETAGEM - ABUSIVIDADE DA
RETENCAO - CLAUSULA PREVISTA SOMENTE EM CONTRATO ADITIVO -
RETENCAO DO IPTU - MANTIDO O TERMO FIXADO PELO JULGADOR
SINGULAR A FIM DE EVITAR REFORMATIO IN PEJUS - CORRECAO
MONETARIA — SUBSTITUICAO DO INDICE (IGPM PELO IPCA-E) — INCABIVEL
— TERMO INICIAL — DATA DO DESEMBOLSO - DISTRIBUICAO DOS ONUS
SUCUMBENCIAIS — MANTIDA — RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO" (e-STJ fl. 263).

Os embargos de declaracao opostos foram acolhidos nos seguintes termos:
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"EMENTA: EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO CIVEL - ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL - EXISTENCIA DOS VICIOS INSERTOS NO ART.
1.022 DO CPC — TAXA DE RETENCAO DE 20 % — PERCENTUAL A SER
APLICADO SOBRE OS VALORES PAGOS — MANTIDO COMO FIXADO PELO
JULGADOR SINGULAR A FIM DE EVITAR REFORMATIO IN PEJUS -
RETENCAO DO IPTU CABIVEL — DESDE A ASSINATURA DO CONTRATO ATE
A CITACAO — MANTIDO O PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO COM AS
PRESENTES ALTERACOES DERIVADAS DA INFRINGENCIA - EMBARGOS
ACOLHIDOS, COM EFEITOS INFRINGENTES" (e-STJ fl. 290).

Nas razoes do recurso especial, o recorrente sustenta, além da divergéncia
jurisprudencial, violacdo dos arts. 926 e 1.022 do Cédigo de Processo Civil; 389, 402 e
412 do Codigo Civil.

Aduz omissao no julgado.

Pleiteia pela "aplicacdo percentual de retencdo sedimentado e pacifico de
25% dos valores pagos em favor da empresa vendedora" (e-STJ fl. 308).

A parte contraria nao apresentou impugnacao (certidao de e-STJ fl. 387).

E o relatério.

VOTO

A irresignacao nao merece prosperar.

No tocante a negativa de prestacao jurisdicional, verifica-se que o Tribunal
de origem motivou adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicacao do direito que entendeu cabivel a hipétese.

No caso, o tribunal de origem manifestou-se expressamente quanto ao

percentual de retencdo, conforme se verifica do seguinte trecho do acérdao:

1]

A embargante aduz que apelou pugnando que fosse fixada a
retencdo de 10% sobre o valor do contrato, uma vez que em conformidade
com a disposigcdo do art. 32-A da lei 13.786/ 18. Ocorre que, ao julgar o feito,
entendeu-se pelo provimento do recurso 'apenas para reconhecer a
possibilidade de deducdo de 10% sobre os valores pagos, o que
evidentemente configura-se como reforma em prejuizo daquilo que ja fora
garantido, visto que o magistrado ja havia determinado a retencdo de 20%
sobre o valor das parcelas pagas, de modo que a retencdo de 10% dos
valores pagos é menor do que 20%.

Assiste razdo ao embargante.

Isso porque de fato houve evidente reformatio in pejus na
hipétese, o que é vedado em nosso ordenamento juridico.

Diante disso, mantém-se a retencdo em 20% sobre o valor das
parcelas pagas, conforme determinado pelo magistrado singular, na medida
em que, consoante consignado no acérddo, limitar a retencdo sobre o valor
do contrato, ndo sobre os valores pagos, geraria ao consumidor o dever de
pagar mais do que pagou, o que sabidamente configuraria enriquecimento
sem causa da vendedora.

Assim, ainda que se tenha verificado a alteragdo de percentuais
no aditivo contratual (fls. 34/35) e que o aditivo foi assinado apds a vigéncia
da Lei n° 13.786/2018, ndo hd como se aplicar na hipétese o que restou
acordado no aditivo, uma vez que aplicar retencdo de 10% sobre o valor do
contrato, conforme dispée o aditivo, violaria a legislag¢do consumerista, e
ainda, a reducdo do percentual, de 20% (determinado pelo magistrado
singular) para 10% sobre os valores pagos, implica reforma em prejuizo a
embargante.

Portanto, deve ser mantido retencdo de 20% sobre os valores
pagos, em conformidade com o que restou decidido pelo magistrado singular"
(e-STJ fls. 295/296).
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Nao ha falar, portanto, em existéncia de omissdo apenas pelo fato de o
julgado recorrido ter decidido em sentido contrario a pretensao da parte.

No mais, o tribunal de origem concluiu que "deve ser mantida a retencgdo de
20% sobre os valores pagos, em conformidade com o que restou decidido pelo
magistrado singular” (e-STJ fl. 296).

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica € firme no sentido de que
o valor da clausula penal, na hipotese de distrato da promessa de compra e venda,
pode variar entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos
pelo adquirente.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR. ARTS.
489 E 1.022 DO CPC/2015. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISPRUDENCIAL. INEXISTENCIA. SUFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO.
PERCENTUAL DE RETENCAO. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. NECESSIDADE
DE INCURSAO NO ACERVO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA 7
/STJ. REPARACAO PELO USO DO BEM. OBRIGACAO DEVIDA PELO
PERIODO DE OCUPACADO.

1. A alegagdo de violagdo aos arts. 489, § 1° 1V, 1.022 I, do CPC/2015 ndo
ficou configurada, pois o Tribunal de origem decidiu a matéria controvertida
de forma fundamentada, ainda que contrariamente aos interesses da parte.
Registre-se que o julgador nédo estd obrigado a analisar todos os argumentos
invocados pela parte quando tiver encontrado fundamentagdo suficiente
para dirimir integralmente o litigio.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica 'é no sentido de
permitir a retencdao no percentual de 10% a 25% dos valores pagos
quando houver resolucao do compromisso de compra e venda por
culpa do promitente-comprador, bem como proibir a revisao do valor
estabelecido nesta circunstancia, por implicar em reexame fatico-
probatorio’ (Agint no AREsp n. 2.579.263/RJ, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 2/9/2024, DJe de 4/9/2024).

3. O entendimento no sentido da possibilidade de arbitramento de reparac¢do
em favor dos proprietdrios pelo uso do imével, na forma de encargo locaticio,
em razdo do desfazimento de alienagdo por culpa dos promissdrios-
compradores, encontra amparo na jurisprudéncia do STJ.

4. Agravo interno parcialmente provido para prover em parte 0 recurso
especial.”

(AgInt no REsp 1.991.329/CE, Relator Ministro Ricardo Villas Boéas Cueva,
Terceira Turma, julgado em 7/4 /2025, DJEN de 11/4/2025 - grifou-se.)

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS.
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO POR CULPA DOS
COMPRADORES. RETENCAO DE 10% DOS VALORES PAGOS. REVISAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS, FATOS E PROVAS. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. PERCENTUAL FIXADO NA ORIGEM DE ACORDO
COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. A modificacdo do percentual fixado na origem demanda a interpretacdo de
clausula contratual e o reexame do acervo fdtico-probatério dos autos,
procedimentos invidveis em recurso especial (Sumulas n. 5 e 7/STJ).

2. A jurisprudéncia desta Corte, diante de resilicao contratual por
iniciativa do comprador, sedimentou-se acerca das balizas para a
aplicacdo da clausula penal, permitindo a retencdo no percentual
entre 10% e 25% dos valores pagos.

Agravo interno improvido."

(AgIint no AREsp 2.701.096/GO, Relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 2/12/2024, DJEN de 5/12/2024 - grifou-se.)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. FUNDAMENTAGAO. DEFICIENTE. SUMULA 284/STF.
FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF.
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REEXAME DE FATOS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS.
INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. COTEJO ANALITICO E
SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. SUMULA 7/STJ. HARMONIA ENTRE O
ACORDAO RECORRIDO E A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA 568/ STJ.

7. Nas hipoteses de rescisao de contrato de promessa de compra e

venda por iniciativa do comprador, deve ser observada a flutuacao

do percentual de retencao pelo vendedor entre 10% e 25% do total da

quantia paga, conforme as particularidades do caso concreto.

Precedentes.

8 Ndo é possivel a retencdo das arras confirmatoérias. Precedentes.

9. Ante o entendimento dominante do tema nesta Corte Superior, aplica-se,

no particular, a Stumula 568/ STJ.

10. Agravo interno no agravo em recurso especial ndo provido."

(AgInt no AREsp 2.669.570/CE, Relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira

Turma, julgado em 16/12/2024, DJEN de 19/12/2024 - grifou-se.)

Ademais, ndo compete a esta Corte analisar as circunstancias de fato da
causa para investigar se a retencao fixada é adequada para indenizar a construtora
pela rescisao imotivada do contrato, sob pena de violacao da Stimula n°® 7/STJ.

Por fim, conforme iterativa jurisprudéncia desta Corte, a necessidade do
reexame da matéria fatica impede a admissao do recurso especial tanto pela alinea "a"
quanto pela alinea "c" do permissivo constitucional.

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 15% (quinze por
cento) sobre o valor atualizado da condenacdo, os quais devem ser majorados para o
patamar de 20% (vinte por cento) em favor do advogado da parte recorrida, nos termos
do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, observado o beneficio da gratuidade da
justica, se for o caso.

E o voto.
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Sesséo Virtual de 06/08/2025 a 12/08/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. ROGERIO DE PAIVA NAVARRO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
AGRAVADO : LAYANE LUZIA DE ARAUJO ROCHA
ADVOGADA : JULIANA DE OLIVEIRA SANCHEZ - MS019983
INTERES. : ROBERTO COSTA

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
06/08/2025 a 12/08/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Moura Ribeiro e Daniela
Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.
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Brasilia, 12 de agosto de 2025
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