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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2966142 - MS (2025/0222083-7)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : SB MONTE SIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720

AGRAVADO : SUELLEN CARDOZO LEITE FERREIRA

ADVOGADOS . LIVIA ESTEVAO MARCHETTI - MS015745

GUILHERME OLIVEIRA DA SILVA - MS021127

EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
LOTE URBANO C.C. PEDIDO DE DEVOLUCAO DE VALORES.
CLAUSULA PENAL. CONTRATO CELEBRADO APOS A VIGENCIA DA
LEI N. 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE 25% DOS
VALORES PAGOS. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. Conforme a jurisprudéncia consolidada do STJ, na hipotese de
declaragdo da abusividade da clausula penal inserta em contrato de
promessa de compra e venda de imodvel, deve ser autorizada ao
vendedor a retengao de 25% dos valores pagos pelo consumidor.

2. O percentual de 25% sobre os valores efetivamente pagos mostra-se
adequado para compensar o vendedor pela extincdo do contrato por
fato imputado ao adquirente, evitando, por outro lado, o seu
enriquecimento sem causa. Precedentes.

3. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

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 18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, dar 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.
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Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 25 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
LOTE URBANO C.C. PEDIDO DE DEVOLUCAO DE VALORES.
CLAUSULA PENAL. CONTRATO CELEBRADO APOS A VIGENCIA DA
LEI N. 13.786/2018. POSSIBILIDADE DE RETENCAO DE 25% DOS
VALORES PAGOS. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

1. Conforme a jurisprudéncia consolidada do STJ, na hipotese de
declaragdo da abusividade da clausula penal inserta em contrato de
promessa de compra e venda de imodvel, deve ser autorizada ao
vendedor a retengao de 25% dos valores pagos pelo consumidor.

2. O percentual de 25% sobre os valores efetivamente pagos mostra-se
adequado para compensar o vendedor pela extincdo do contrato por
fato imputado ao adquirente, evitando, por outro lado, o seu
enriquecimento sem causa. Precedentes.

3. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por SB MONTE SIAO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. (SB) contra decisdo que ndo admitiu
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seu apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, Ill, alineas a e ¢, da CF, em face
de acérdao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO MATO GROSSO
DO SUL, assim ementado:

EMENTA — APELACAO CIVEL — ACAO DE REVISAO DE DISTRATO
EXTRAJUDICIAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE TERRENO - TERMO
ADITIVO FIRMADO APOS A VIGENCIA DA LEI N.° 13.786/2018 —
INCIDENCIA DA LEI DO DISTRATO — TAXA DE RETENCAO DE 10%
DO VALOR DO CONTRATO — POSSIBILIDADE DE EXAME A LUZ DO
DIREITO CONSUMERISTA — IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA DE
TAXA DE FRUICAO — RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.

Apesar do contrato original ser anterior a Lei n.° 13.786/2018, foi
celebrado aditivo contratual ja na vigéncia dessa norma e, portanto
devem ser aplicados os parametros estabelecidos pela nova legislagéo.

E cabivel a revisdo da clédusula penal correspondente ao desconto de
10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato, quando verificada
abusividade em prejuizo do consumidor.

Em se tratando de lote ndo edificado e inexistindo proveito econémico
proporcionado pelo terreno, bem como ausentes evidéncias de que o
vendedor tenha deixado de auferir lucro em razdo da privagdo da posse
do imével, ndo ha que se falar em cobrancga da taxa de fruicéo.

Devido a incidéncia da Lei do Distrato, admite-se a restituicdo parcelada
dos valores pagos, ndo havendo falar, nesta hipétese, em incidéncia da
Sumula n.° 543, do STJ.

No presente inconformismo, defendeu a inaplicabilidade das Sumulas n. 5e 7
do STJ.

Foi apresentada contraminuta.
E o relatorio.
VOTO
O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com

impugnacgao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
merece prosperar.

Nas razbes de seu apelo nobre, SB alegou a violagdo dos arts. 926 do CPC,
389, 402 e 412 do CC, além da existéncia de dissidio jurisprudencial, ao sustentar que,
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uma vez declarada a abusividade da clausula penal contratualmente fixada, deve ser
autorizada a retengao de 25% dos valores pagos pelos agravados, que deram causa ao
desfazimento do contrato.

Com razao.

No caso dos autos, o TJMS reputou abusiva a clausula penal prevista na
promessa de compra e venda de imoével firmada entre as partes porque fixada em
percentual sobre o valor atualizado do contrato, o que colocava a parte consumidora em
posicao de exagerada desvantagem. A par disso, a Corte local autorizou que a
vendedora SB retesse 10% do valor efetivamente pago pela promitente adquirente, nos
seguintes termos:

Quanto a multa contratual, o instrumento firmado entre as partes prevé a
retengdo de 10% (dez por cento) do valor atualizado do contrato,
conforme disposi¢cado das clausulas 2.4.2 e 2.5, de f. 43, cuja redagéao se
assemelha a previsdo do artigo 32-A, da Lei n.° 13.786/2018. Eis a
transcrigdo:

[]

Tais clausulas decorrem da previsdo inserta pela Lei n.° 13.786/18 (Lei
do Distrato), em seu art. 32-A, que dispbe o seguinte:

[-]

E incontroverso nos autos que a rescisdo contratual se deu por culpa do
comprador, que requereu o distrato, ainda que motivado por dificuldades
financeiras.

Como visto, ha regramento a respeito da clausula penal de retencdo de
valores pelo vendedor em caso de rescisdo por fato imputado ao
adquirente, ndo havendo inconstitucionalidade material ou formal a ser
declarada.

O que é possivel analisar e reconhecer é eventual abusividade pela
possivel desvantagem exagerada e incompativel com a boa-fé e
equidade, como o fez o magistrado singular que declarou nulas as
clausulas 2.4 e 2.5 do dito aditivo de contrato e arbitrou clausula penal
de 10% sobre o valor efetivamente pago pela consumidora.

O entendimento apregoado pelo STJ de forma pacifica é a possibilidade
de revisdo de distrato segundo a apreciagdo da razoabilidade da
clausula penal estabelecida em contrato de venda e compra, ainda que
posterior as alteragcbées da Lei do Distrato, o que a toda evidéncia é o
caso dos autos.

Levo em consideragao a esse fato, o calculo de f. 54-7, de maio de 2024,
de quando houve pretensdo de distrato do negécio e o imével foi
avaliado em R$ 102.396,71, sendo que desse montante R$ 41.808,65
haviam sido pagos em 67 parcelas quitadas.

Com base nesses valores, aplicar a regra contratual do distrato
significaria autorizar a reten¢cdo de 10% do valor atualizado do contrato,
0 que totalizaria quase 25% de tudo que foi pago pela consumidora,
limite do padrdo dito base para distratos analisados pelo STJ, que
garante fixagdo entre 10 até 25%.
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Ainda que se reconhega a aplicagdo das novas regras do
distrato, ressalto que sobre elas deve haver exame quanto a infracdo da
lei consumerista e no presente caso entendo haver clareza sobre a
ofensa a boa-fé objetiva e ao equilibrio contratual, sendo plenamente
possivel aquilatar melhor percentual para equilibrar essa relagéo.

[]

No caso, conquanto aceitas as disposi¢cées do aditivo, e por
conseguinte da Lei n.° 13.786/18, dada a vulnerabilidade do
consumidor, deve ser mantida a declaracao de abusividade da
clausula penal de 10% sobre o valor atualizado do contrato,
havendo razoabilidade na fixacdo de 10% sobre o valor
efetivamente pago, tal qual delimitado pela sentenga (e-STJ, fls. 239
1243 — grifou-se).

Contudo, este Superior Tribunal de Justica, mesmo antes da vigéncia da
Lei n. 13.786/2018, firmou o entendimento de que é permitido ao vendedor reter 25%
dos valores pagos pelo consumidor, se constatada a abusividade da clausula penal
inserta no contrato.

Deveras, ainda que no passado o STJ tenha adotado o entendimento de que o
percentual de retencéo podia variar entre 10% a 25% dos valores pagos, a depender das
circunstancias do caso concreto, desde o ano de 2012, a Segunda Sec¢ao pacificou a
orientacdo de que a retengao deve corresponder a 25%, porque esse montante se
mostra mais consentaneo com o papel indenizatério e cominatério de que deve se
revestir a clausula penal (EAg n. 1.138.183/PE, relator Ministro Sidnei Beneti, Segunda
Secao, julgado em 27/6/2012, DJe de 4/10/2012).

O entendimento, alias, foi posteriormente ratificado pela Segunda Secéo,
quando do julgamento do REsp 1.723.519/SP, que recebeu a seguinte ementa:

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 carater originalmente irretratavel da compra e venda no
ambito da incorporagdo imobiliaria (Lei 4.5691/1964, art. 32, §2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja
reconhecia, a luz do Coédigo de Defesa do Consumidor, o direito
potestativo do consumidor de promover a¢do a fim de rescindir o
contrato e receber, de forma imediata e em pagamento Unico, a
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restituicdo dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem culpa pelo
distrato, de outro lado, o direito de reter parcela do montante (
Sumula 543/STJ).

2. Hipétese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciagao
da razoabilidade da cldausula penal estabelecida em contrato
anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o parametro
estabelecido pela Segunda Seg¢ao no julgamento dos EAg 1.138.183
/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acérdao do Ministro Sidnei
Beneti, a saber o percentual de retengdo 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 carater indenizatério e cominatodrio,
ndo havendo diferenca, para tal fim, entre a utilizacdo ou nao do
bem, prescindindo também da demonstragdo 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 resolugcdo do contrato por
iniciativa do promitente comprador de forma diversa da clausula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do trénsito em julgado
da decisao" (REsp 1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.723.519/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda
Secao, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019)

Dessarte, estando o acoérdao recorrido em confronto com a jurisprudéncia
consolidada por esta Corte, impde-se a sua reforma, com o acolhimento da irresignagao
recursal.

Nessas condicbes, CONHECO do agravo para DAR PROVIMENTO ao
recurso especial a fim de autorizar a retengéo, pela vendedora, do montante equivalente
a 25% dos valores pagos pela adquirente.

Por oportuno, previno que a interposicao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

E o meu voto.
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AGRAVANTE : SB MONTE SIAO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
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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 18/11/2025
a 24/11/2025, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.
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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, 24 de novembro de 2025
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