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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2990880 - MS (2025/0261174-4)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
AGRAVANTE . MARISTELA AQUINO INSFRAM
ADVOGADOS : GABRIEL RODRIGUES PEREIRA - SP440371

AUGUSTO STUCHI ROMERA - SP380425
JANE GRACE ALVES PEREIRA - SP370561

AGRAVADO : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA

AGRAVADO . GAP PARTICIPAGOES LTDA

ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. LOTE URBANO. RESCISAO
POR INICIATIVA DO COMPRADOR. LEI 13.786/2018. CLAUSULA
PENAL. BASE DE CALCULO SOBRE VALOR TOTAL DO CONTRATO.
ABUSIVIDADE. PERDA SUPERIOR AOS VALORES PAGOS.
REDUCAO. ART. 413 DO CODIGO CIVIL. DIALOGO DAS FONTES.
CDC. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Controvérsia acerca da base de calculo da clausula penal em contrato
de promessa de compra e venda de lote urbano firmado sob a vigéncia
da Lei 13.786/2018.

2. Possibilidade de revisao judicial da clausula penal mesmo em
contratos celebrados apos a Lei do Distrato, com fundamento no art. 413
do Cadigo Civil e nas normas consumeristas.

3. Fixacdo da retencdo em 25% dos valores pagos, percentual
adequado para compensar os prejuizos do desfazimento do negécio,
conforme jurisprudéncia consolidada do STJ.

4. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

ACORDAO
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Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséo
Virtual de 03/12/2025 a 09/12/2025, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

N&o participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 12 de dezembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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AGRAVANTE . MARISTELA AQUINO INSFRAM
ADVOGADOS : GABRIEL RODRIGUES PEREIRA - SP440371
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JANE GRACE ALVES PEREIRA - SP370561

AGRAVADO : SAO BENTO INCORPORADORA LTDA

AGRAVADO . GAP PARTICIPAGOES LTDA

ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. LOTE URBANO. RESCISAO
POR INICIATIVA DO COMPRADOR. LEI 13.786/2018. CLAUSULA
PENAL. BASE DE CALCULO SOBRE VALOR TOTAL DO CONTRATO.
ABUSIVIDADE. PERDA SUPERIOR AOS VALORES PAGOS.
REDUCAO. ART. 413 DO CODIGO CIVIL. DIALOGO DAS FONTES.
CDC. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Controvérsia acerca da base de calculo da clausula penal em contrato
de promessa de compra e venda de lote urbano firmado sob a vigéncia
da Lei 13.786/2018.

2. Possibilidade de revisao judicial da clausula penal mesmo em
contratos celebrados apos a Lei do Distrato, com fundamento no art. 413
do Cadigo Civil e nas normas consumeristas.

3. Fixacdo da retencdo em 25% dos valores pagos, percentual
adequado para compensar os prejuizos do desfazimento do negécio,
conforme jurisprudéncia consolidada do STJ.

4. Agravo conhecido para dar provimento ao recurso especial.

RELATORIO
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Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MARISTELA AQUINO
INSFRAM (MARISTELA) contra decisdo que inadmitiu seu apelo, manejado com
fundamento no art. 105, lll, alineas "a" e "c", da Constituicao Federal.

No recurso especial, MARISTELA alegou, além de dissidio jurisprudencial,
violagéo dos arts. 413 do Cadigo Civil; 51, 1l, e 53 do Cdodigo de Defesa do Consumidor;
e 2° § 2° da Lei de Introducé&o as Normas do Direito Brasileiro. Sustentou, em sintese,
que a clausula penal que estabelece retencdo de 10% sobre o valor total atualizado do
contrato é abusiva, pois, no seu caso, resulta em perda de 154,16% dos valores
efetivamente pagos, o que é vedado pelo ordenamento juridico e diverge da
jurisprudéncia desta Corte (e-STJ, fls. 290 a 331).

O tribunal sul-mato-grossense inadmitiu o recurso especial com base nas
Sumulas 5, 7, 83 e 211 do STJ, além da auséncia de prequestionamento (e-STJ, fls. 424
a428).

No agravo em recurso especial, MARISTELA rebateu os fundamentos da
decisao de inadmissibilidade, afirmando que a matéria é puramente de direito, que houve
o devido prequestionamento e que a deciséo recorrida contraria a jurisprudéncia desta
Corte (e-STJ, fls. 430 a 448).

Foram apresentadas contrarrazdes, nas quais GAP PARTICIPACOES LTDA e
SAO BENTO INCORPORADORA LTDA (GAP PARTICIPACOES e SAO BENTO)
pugnaram pela manutencao da decisao agravada (e-STJ, fls. 416 a 422 e 452 a 456).

E o relatorio.
VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacédo adequada aos fundamentos da deciséo recorrida. CONHECO, portanto, do
agravo e passo ao exame do recurso especial, que merece prosperar.

De plano, vale pontuar que os Obices de admissibilidade apontados pelo
tribunal sul-mato-grossense nao se sustentam. A controvérsia ndo demanda reexame de
fatos ou clausulas contratuais, mas sim a qualificagao juridica da clausula penal e a
interpretacao de dispositivos de lei federal em face de situagao fatica incontroversa, o
que afasta a incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ.

Nessas condi¢cbes, a matéria foi devidamente prequestionada, tendo sido
suscitada nos embargos de declaracdo e enfrentada, ainda que de forma contraria a
pretenséo da recorrente, pelo TIMS. Por fim, como se vera, o acérdao recorrido diverge,
e nao se alinha, a jurisprudéncia mais recente desta Corte, sendo inaplicavel a Sumula
83 do STJ.
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(1) Da violagéo aos arts. 51, Il, e 53 do CDC, e 413 do CC e da aplicacido da
Lei n® 13.786/2018

No recurso especial, MARISTELA apontou violagdo dos arts. 413 do CC; 51,
II, e 53 do CDC; e 2° § 2° da LINDB, sustentando que, embora o contrato de promessa
de compra e venda de lote tenha sido firmado apds a vigéncia da Lei n® 13.786/2018, a
clausula penal que prevé a retencado de 10% sobre o valor atualizado do contrato se
revela abusiva e desproporcional, na medida em que, no caso concreto, acarreta a perda
de quantia superior a totalidade dos valores por ela pagos, situacéo vedada pelo Codigo
de Defesa do Consumidor e que autoriza a intervengéo judicial para redugdo equitativa
da penalidade.

A irresignagao prospera.

O Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso do Sul, ao manter a validade
da clausula penal, assim se manifestou:

Embora os argumentos autorais remetam as disposi¢cées do Codigo de
Defesa do Consumidor, cuja base normativa lhe é mais benéfica,
saliento que ndo é o caso de sua aplicagdo, muito menos na hipotese da
teoria do dialogo das fontes, porque, tratando-se de hipotese de
antinomia juridica, o conflito, neste caso, é resolvido pelo critério da
especialidade.

Assim, a Lei do Parcelamento do Solo tem carater mais especial do que
o Codigo de Defesa do Consumidor e, portanto, as suas disposi¢cdes
devem prevalecer enquanto ndo houver a eventual declaragcdo de sua
inconstitucionalidade. (...) Importante frisar, por oportuno, inexistir
abusividade ou infringéncia as regras consumeristas por parte da
vendedora ao inserir a clausula contratual em estudo no instrumento
firmado com a consumidora. Isso porque a Lei n°® 13.786/2018 permite
expressamente que o montante devido por clausula penal e despesas
administrativas seja limitado a um desconto de 10% (dez por cento) do
valor atualizado do contrato. (e-STJ, fl. 280 a 288).

Tal entendimento, no entanto, diverge da orientagdo desta Corte Superior, no
sentido de que, mesmo nos contratos celebrados apds a vigéncia da Lei n°® 13.786/2018,
€ possivel a revisdo da clausula penal quando sua aplicagao se mostrar manifestamente
excessiva, tendo em vista a natureza e a finalidade do negécio, a luz do disposto no
art. 413 do Cddigo Civil e das normas protetivas do consumidor.

Conforme ja decidiu esta Corte Superior:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RETENCAO DE VALORES . ABUSIVIDADE DO PERCENTUAL
DEFINIDO EM CONTRATO. POSSIBILIDADE DE REDUGAO.
PRECEDENTE DA TERCEIRA TURMA DO STJ. SUCUMBENCIA
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RECIPROCA . REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO .

1. A Terceira Turma desta Corte de Justica, no julgamento do
REsp 2.073.412/SP, exarou o entendimento de que, nos contratos
celebrados apoés a vigéncia da Lei 13 .786/2018, é possivel a redugdo da
clausula penal pactuada nos limites autorizados pela lei, desde que a
sua incidéncia se revele manifestamente excessiva, considerada a
natureza e a finalidade do ajuste.

2. A revisdo da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais, com o intuito de
perquirir acerca do percentual em que cada litigante foi vencedor ou
vencido, ou sobre a existéncia de eventual sucumbéncia minima ou
reciproca, demanda ampla analise de aspectos faticos e probatdrios, o
que é vedado na via especial, em virtude da previsdo contida na
Samula 7/STJ.

3. Agravo interno desprovido.

(STJ - Agint no REsp: 2095800 SP 2023/0324043-6, Relator.: Ministro
MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Julgamento: 12/08/2024, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 15/08/2024)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL . NAO
OCORRENCIA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO DO
NEGOCIO JURIDICO POR CULPA DO COMPRADOR. CONTRATO
FIRMADO APOS A LEI N . 13.786/2018. DIREITO DE RETENCAO DE
VALORES. CLAUSULA PENAL . ABUSIVIDADE. REVISAO.
POSSIBILIDADE. VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO . COBRANCA DE
TAXA DE FRUICAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5, 7 E 83 DO
STJ . DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO CONHECIDO.
DISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. SUMULA N . 284 DO STF. DECISAO MANTIDA.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Inexiste negativa de prestacéo jurisdicional quando a corte de origem
examina e decide, de modo claro e objetivo, as questbes que delimitam a
controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acérdao
recorrido.

2. E possivel a revisdo de clausula penal, ainda que se trate de contrato
firmado apés a Lei n. 13 .786/2018, que acrescentou o art. 32-A a
Lei n. 6.766/1979, quando sua aplicacao for manifestamente excessiva
diante da natureza e finalidade do contrato, além de ser inviavel a
cobranca de taxa de fruicdo no caso de lote ndo edificado, em razdo da
ndo utilizagdo do bem .

3. Rever o entendimento do tribunal de origem acerca das premissas
firmadas com base na analise do instrumento contratual e do acervo
fatico-probatério dos autos atrai a incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do
STJ.
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4 . A incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ quanto a interposi¢cao
pela alinea a do permissivo constitucional impede o conhecimento do
recurso especial pela divergéncia jurisprudencial sobre a mesma
questéo.

5. A falta de expressa indicagdo e de demonstragdo de ofensa a artigos
de lei violados ou de eventual divergéncia jurisprudencial sobre a matéria
inviabiliza o conhecimento do recurso especial, aplicando-se o disposto
na Sumula n . 284 do STF. 6. Agravo interno desprovido.

(STJ - Agint no REsp: 2100901 SP 2023/0358166-0, Relator.: Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de Julgamento: 02/09/2024, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 04/09/2024)

A referida lei, embora tenha estabelecido parametros para a resolugao dos
contratos de compra e venda de imoveis, ndo afastou a incidéncia do Codigo de Defesa
do Consumidor nem a possibilidade de controle judicial de clausulas abusivas. O
ordenamento juridico deve ser interpretado de forma harmdnica, aplicando-se a teoria do
dialogo das fontes, de modo que a legislagdo especial conviva com o microssistema
protetivo consumerista.

No caso dos autos, a aplicagdo da clausula penal de 10% sobre o valor
atualizado do contrato (R$ 100.647,50) resultaria numa retencdo de R$ 10.064,75.
Ocorre que o valor total pago por MARISTELA foi de R$ 6.528,86.

Assim, a aplicagao literal da penalidade ndo apenas implicaria a perda total
das prestagdes pagas, como também geraria um débito residual para a consumidora,
situacdo manifestamente abusiva, que configura enriquecimento ilicito da vendedora e
viola frontalmente o disposto no art. 53 do CDC, que veda a perda total das prestacdes
pagas.

Nessas circunstancias, a intervencéao judicial para modular a clausula penal é
medida que se impde, a fim de restabelecer o equilibrio contratual e atender a fungao
social do contrato.

A jurisprudéncia desta Corte pacificou o entendimento de que, nos casos de
rescisao de contrato de promessa de compra e venda de imdvel por culpa do adquirente,
€ razoavel a retencio pelo vendedor de um percentual que varia entre 10% e 25% dos
valores pagos, a depender das circunstancias do caso concreto.

Confira-se:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECONSIDERAGCAO DA DECISAO DA
PRESIDENCIA. AFASTAMENTO DA SUMULA N . 182 DO STJ. NOVA
ANALISE. RESCICAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL

TAXA DE RETENGCAO. 25% DOS VALORES PAGOS.
PECULIARIDADES DO CASO. REDUCAO MOTIVADA PARA 10% DOS
VALORES PAGOS . VERIFICACAO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.

Documento eletrénico VDA52812690 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 02/12/2025 18:46:48
Codigo de Controle do Documento: 1cf75b59-ccf4-476f-a756-7b8916a7el7b



INCIDENCIA . RESTITUICAO DAS PARCELAS PAGAS. CORRECAO
MONETARIA. CADA DESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO .

1. Na hipotese de rescisdo de contrato de compra e venda de imével, por
desisténcia do comprador, deve prevalecer o percentual de 25% de
retencédo dos valores por ele pagos, salvo eventuais peculiaridades do
caso a ensejar sua redugdo motivada, reconhecidas pela instéancia de
origem.

2. O Tribunal a quo concluiu pela razoabilidade na aplicacdo do
percentual de 10% de retengéo, considerando que ndo houve nos autos
prova de que houve o inadimplemento no pagamento das parcelas do
contrato pelo promitente comprador .

3. Aplicam-se as Sumulas n. 56 e 7 do STJ quando a adogédo de
conclusdo diversa daquela a que chegou o acordéo recorrido implicar,
efetivamente, a interpretacado de clausulas contratuais e o reexame dos
elementos fatico-probatérios dos autos, medidas inviaveis na instancia
especial

4. Ocorrendo a rescisdo de contrato de compra e venda de imovel, a
correcdo monetaria das parcelas adimplidas, para fins de restituicao, se
dara a cada desembolso .5. Agravo interno desprovido.

(STJ - Agint no AREsp: 2672525 ES 2024/0223159-7, Relator.: Ministro
JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de Julgamento: 30/09/2024, T4 -
QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 03/10/2024)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL PELO COMPRADOR . MANUTENCAO DA RETENCAO
DE 10% DOS VALORES PAGO. INCIDENCIA DA SUMULA N. 83/STJ.
MODIFICACAO . REEXAMES DE FATOS E PROVAS. INCIDENCIA
DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ.

1. Nos termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte, nas hipéteses de
rescisdo do contrato de promessa de compra e venda por
inadimplemento do comprador, admite-se a flutuagdo do percentual de
retencdo pelo vendedor entre 10% e 25% do total da quantia paga .
Incidéncia da Sumula n. 83/STJ.

2. A modificagdo do percentual fixado na origem demandaria a
interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame do acervo fatico-
probatorio dos autos, o que é vedado, em recurso especial, por esbarrar
nos 6bices das Sumulas n . 5 e 7/STJ.Agravo interno improvido.

(STJ - Agint no AREsp: 2403988 MT 2023/0224421-8, Relator.: Ministro
HUMBERTO MARTINS, Data de Julgamento: 11/03/2024, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagao: DJe 14/03/2024)

Dessa forma, considerando as particularidades do caso, em que a rescisao se
deu no inicio da relagao contratual, revela-se adequado e proporcional fixar o percentual
de retencdo em 25% (vinte e cinco por cento) das quantias pagas por MARISTELA,
devendo o saldo remanescente ser restituido em parcela unica, corrigido monetariamente
a partir de cada desembolso pela taxa Selic.
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Em razdo do provimento do recurso, inverto o 6nus da sucumbéncia fixado
pelo tribunal sul-mato-grossense, para condenar GAP PARTICIPACOES LTDA e SAO
BENTO INCORPORADORA LTDA ao pagamento integral das custas processuais e dos
honorarios advocaticios, que ora fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da
condenacéo (quantia a ser restituida).

MAJORO em 5% os honorarios advocaticios sucumbenciais agora fixados em
desfavor de GAP PARTICIPACOES LTDA e SAO BENTO INCORPORADORA LTDA,
nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Nessas condigcbes, CONHECO do agravo para DAR PROVIMENTO ao
recurso especial.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenagao as penalidades fixadas nos arts. 1.021, § 4° ou 1.026, § 2°, ambos do
NCPC.

E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 03/12/2025
a 09/12/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbdas Cueva
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins. Nao
participou do julgamento a Sra. Ministra Nancy Andrighi.

Brasilia, 09 de dezembro de 2025
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