SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2205654 - MG (2025/0106901-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : BALLESTEROS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : ALBERTO MAGNO DE ANDRADE PINTO GONTHO MENDES -
MGO057180
RECORRIDO : EMERSON MAGNO DE SOUZA RAMOS
ADVOGADA : RENATA JULIANA MARTINS - MG162298
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO
OCORRENCIA. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC.
INOCORRENCIA.  FUNDAMENTAGAO. DEFICIENCIA.  SUMULA  284/STF.
FUNDAMENTO DO ACORDAO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF. RETENCAO
DE 25%. POSSIBILIDADE. NATUREZA INDENIZATORIA E COMINATORIA.
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. MAJORACAO DO PERCENTUAL.

1. Acdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores pagos, m virtude de
contrato de compra e venda de imovel firmado entre as partes.

2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC, rejeitam-se os embargos de
declaracao.

3. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito, e fundamentado
corretamente o acordao recorrido, de modo a esgotar a prestacao jurisdicional,
nado ha que se falar em violacao do art. 489 do CPC.

3. A auséncia de fundamentacdo ou a sua deficiéncia implica o ndo
conhecimento do recurso quanto ao tema.

4. A existéncia de fundamento do acérdao recorrido ndao impugnado — quando
suficiente para a manutencao de suas conclusGes — impede a apreciacdao do
recurso especial.

5. Conforme orientacao da Segunda Secdo, nos contratos firmados antes da
Lei 13.786/2018, o percentual de retencdo pela extincdo do vinculo contratual
de compra e venda de imdveis por culpa do consumidor é de 25% (vinte e cinco
por cento) das parcelas pagas, adequado e suficiente para indenizar o
construtor pelas despesas gerais e pelo rompimento unilateral ou pelo
inadimplemento do consumidor, independentemente das circunstancias de
cada hipotese concreta. Precedentes.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta extensao, parcialmente
provido.

ACORDAO
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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
25/11/2025 a 01/12/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa
parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

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, 02 de dezembro de 2025.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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Examina-se  recurso especial interposto por BALLESTEROS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, fundamentado na alinea "a" do permissivo
constitucional.

Acdo: de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores pagos, ajuizada por
EMERSON MAGNO DE SOUZA RAMOS, em desfavor da recorrente, em virtude de
contrato de compra e venda de imoével firmado entre as partes.

Sentenga: julgou parcialmente procedentes os pedidos para reconhecer a
nulidade da forma de calculo da correcdo monetaria e juros remuneratorios,
limitando a correcdo monetaria da avenca a aplicacdao do indice de remuneracao
basica dos depdsitos de caderneta de poupanca, bem como para reduzir o
percentual da multa moratéria para 2% (dois por cento) ao més.

Acordao: acolheu a preliminar de nulidade de sentenca e, aplicando o
art. 1.013, §39, do CPC, julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais, a fim de
declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes, determinando a restituicao
dos valores pagos pelo autor, a ser apurado em fase de cumprimento de sentenca,
permitida a retencdo pela recorrente de 20% (vinte por cento) da quantia paga. O
acordao foi assim ementado:

CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — IMPUGNACAO A JUSTICA GRATUITA —
NULIDADE DA SENTENCA — VICIO EXTRA PETITA — CAUSA MADURA — APLICACAO DO
ART. 1.013, §32, DO CPC — RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DO PROMISSARIO
COMPRADOR — CLAUSULA PENAL — RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS — JUROS DE
MORA — TERMO INICIAL — TRANSITO EM JULGADO — APLICACAO DA TAXA SELIC —
IMPOSSIBILIDADE — COMISSAO DE CORRETAGEM - CUSTO DE TRIBUTOS E
ASSOCIACAO DE MORADORES — AUSENCIA DE PROVA. Tendo o beneficio sido
requerido na peticdo inicial e deferido no despacho que determinou a citacdo, o
momento para a sua impugnacdo foi em sede de contestacdo e ndo em via recursal.
Tendo o magistrado “a quo” julgado a demanda como se uma acdo de revisdo de
contrato fosse, tendo declarado a nulidade de cldusula de reajuste e deixado de
analisar o pleito de rescisdo contratual e restituicdo dos valores pagos, deve ser
reconhecida a nulidade da sentenca por vicio extra petita. A alegacdo de onerosidade
excessiva do contrato da ensejo a revisdo contrat ual e ndo a rescisdo da avenca,
devendo ser reconhecido que o desfazimento se deu por vontade do comprador. A
clausula penal fixada em quantia excessiva deve ser reduzida, levando-se em
consideracdo as perdas e danos suportadas pela parte inocente, bem como o0s
principios da proporcionalidade e da razoabilidade. Os juros de mora relativos a
restituicdo das parcelas pagas devem incidir a partir da data do transito em julgado da
decisdo quando ha alteracdo da clausula penal. A taxa SELIC é aplicada apenas quando
ha simultaneidade entre juros e correcdo monetdria, o gque ndo ocorre em
condenagdo civel, ja que a contagem dos juros e da correcdo monetaria possuem
marcos diferentes, razdo pela qual incabivel a aplicacdo de tal indice. E abusiva a
transferéncia para o consumidor da obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem
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guando ndo ha transparéncia nessa atribuicdo, o que ocorre quando ndo ha no
contrato qualquer cldusula prevendo expressamente que cabia ao comprador arcar
com o comissionamento e ndo ha incorporag¢ do da quantia ao preco final do imdvel.
Ndo havendo prova nos autos de qualquer débito em aberto a titulo de taxa da
associagao de moradores e tributos, ndo ha como determinar que o autor arque com
tais obrigacdes (e-STJ fl. 362).

Embargos de declaragdo: opostos pela recorrente, foram rejeitados.

Recurso especial (e-STJ fls. 612-643): aponta a violagdo dos arts. 11, 141,
489, § 19, 1, II, IV, VI, 490, 492, 987, § 22, 1.013, caput e § 1%, e 1.022, 1 e ll, e
paragrafo Unico, Il, do CPC; 182, 389, 395, 408, 412, 413, 475, 502 e 944 do CC; 32-
A, IV, e 36-A, da Lei 6.766/79. Além de negativa de prestacdo jurisdicional, sustenta
que é de responsabilidade do recorrido o pagamento dos débitos de associacdo de
moradores apods a assinatura do contrato até a efetiva reintegracdo da recorrente na
posse do imovel. Aduz que tal responsabilidade ndo sé decorre de lei, como de
expressa previsdo contratual neste sentido. Alega que o deferimento da
compensacao pretendida constitui providéncia imprescindivel ao proprio retorno
das partes ao status quo ante, bem como a observancia da garntia de ressarcimento
integral do credor no contexto da rescisdo contratual. Por fim, pugna pela majoracao
do percentual de retencdo, tendo em vista recente entendimento deste STJ no
sentido de que deve ser fixado em 25% (vinte e cinco por cento) das parcelas
adimplidas.

E o relatdrio.

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

- Da violagdo do art. 1.022, | e lI, e paragrafo unico, I, do CPC

E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que n3o ha ofensa ao
art. 1.022 do CPC quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que entende
cabivel a hipotese, soluciona integralmente a controvérsia submetida a sua
apreciacao, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte.

A propésito, confira-se: Agint nos EDcl no AREsp 1.094.857/SC, Terceira
Turma, DJe de 02/02/2018; e Agint no AREsp 1.089.677/AM, Quarta Turma, DJe de
16/02/2018.

No particular, verifica-se que o acérdao recorrido decidiu, fundamentada e
expressamente, acerca do percentual de retencao a ser arbitrado no caso concreto,
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bem como acerca de eventual responsabilidade pelo pagamento de taxa de
associacdo de moradores e tributos e de necessidade de apuracao do quantum a ser
restituido em sede de cumprimento de sentenca, de maneira que os embargos de
declaracdo opostos pela parte recorrente, de fato, ndo comportavam acolhimento.

Assim, observado o entendimento dominante desta Corte acerca do tema,
ndo ha que se falar em violagdo do art. 1.022 do CPC, incidindo quanto ao ponto a
Sumula 568/STJ.

- Da violagdo do art. 489, § 19, |, 11,1V, VI, do CPC

Devidamente analisadas e discutidas as questdoes de mérito, e
fundamentado suficientemente o acdrdao recorrido, de modo a esgotar a prestacao
jurisdicional, ndo ha que se falar em violacao do art. 489 do CPC.

- Da fundamentacgdo deficiente

Os argumentos invocados pela recorrente ndao demonstram como o
acordao recorrido violou os arts. 11, 141, 490, 492, 987, § 22, 1.013, capute § 19, do
CPC, uma vez que apenas genericamente indicados nas razdes do recurso especial.

- Da existéncia de fundamento ndo impugnado

A recorrente, em relacdo a alegada responsabilidade pelo pagamento de
taxas associativas e tributos, ndo impugnou o seguinte fundamento utilizado pelo TJ
/MG:

Quanto a taxa da associagdo de moradores e aos tributos, ndo ha prova
nos autos de qualquer débito em aberto a tais titulos, razdo pela qual ndo ha como
determinar que o autor arque com tais obrigacoes (e-STJ fl. 374) (grifos acrescentados)

Ja a pretensdo da embargante no sentido de abatimento de valores
devidos a titulo de tributos e taxa de associagdo de moradores ndo possui qualquer
inicio de prova de sua exigibilidade, de modo que é incabivel a apuragdo em fase de
cumprimento de sentenca, pois ndo haverd reabertura da fase de instrucdo (e-STJ fl.
403) (grifos acrescentados).

Assim, ndao impugnado esse fundamento, deve-se manter o acorddo
recorrido. Aplica-se, neste caso, a SUmula 283/STF.

- Da majoracgao do percentual de retengdo

Pormenorizando o comando da Sumula 543/STJ, a jurisprudéncia desta
Corte sedimentou-se acerca das balizas para a aplicagdao da clausula penal quando
diante de resilicao contratual por iniciativa do consumidor, in verbis:
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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 PROMISSARIO
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 originalmente irretratdvel da compra e venda no
ambito da incorporacdo imobilidria (Lei 4.591/1964, art. 32, §29), a jurisprudéncia do
STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja reconhecia, a luz do Codigo de Defesa
do Consumidor, o direito potestativo do consumidor de promover acdo a fim de
rescindir o contrato e receber, de forma imediata e em pagamento Unico, a restituicdo
dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o
direito de reter parcela do montante (Sumula 543/ST)J).

2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786 /2018,
deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda Secdo no julgamento dos EAg
1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acérddo do Ministro Sidnei Beneti,
a saber o percentual de retencdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos
pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta Corte como adequado para
indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do
contrato. Tal percentual tem cardter indenizatdorio e cominatdério, ndo havendo
diferenga, para tal fim, entre a utilizacdo ou ndo do bem, prescindindo também da
demonstracdo individualizada das despesas gerais tidas pela incorporadora com o
empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Secdo
em julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "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, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido. (REsp n. 1.723.519/SP, 22 Secdo,
DJe de 2/10/2019).

A excecdo de eventuais danos extraordindrios comprovados, tem-se que o
percentual de retencdo abrange, de uma vez so, todos os valores que devem ser
ressarcidos ao vendedor pela extincdo do contrato por culpa do consumidor e,
ainda, um reforco da garantia de que o pacto deve ser cumprido em sua
integralidade. Assim, o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) engloba as
indenizacBes que devem ser garantidas a vendedora no rompimento do contrato por
culpa do consumidor (REsp 1.820.330/SP, Terceira Turma, DJe 01/12/2020; e Agint
nos EDcl no AREsp 1.657.016/SP, Quarta Turma, DJe 04/09/2020).
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No mesmo sentido: REsp 2.203.421/CE, Terceira Turma, DJe 15/5/2025;
AREsp 2.868.500/GO, Terceira Turma, DJe 08/05/2025; e EAREsp 1.518.861/DF,
Segunda Secdo, DJe 11/4/2025.

Logo, considerando que o percentual fixado pelo Tribunal de origem foi de
20% (vinte por cento) dos valores pagos (e-STJ fls. 370-371 e 404-405), deve ser
alterado para 25% (vinte e cinco por cento) do quantum adimplido a fim de se
adequar a jurisprudéncia desta Corte.

DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial e,
nesta extensdo, DOU-LHE PARCIAL PROVIMENTO, a fim de majorar o percentual de
retencao para 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelo recorrido.
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Brasilia, 01 de dezembro de 2025
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