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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3009918 - SP (2025/0295837-1)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA :  ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : JOSE FRANCISCO FOGACA
ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
RESCISAO CONTRATUAL EM COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTE. LEI DO DISTRATO. CONTROLE DE
ABUSIVIDADE A LUZ DO CDC. RETENCAO ENTRE 10% E 25%
SOBRE VALORES PAGOS. DECISAO MANTIDA.

I. CASO EM EXAME

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu do
agravo para ndo conhecer do recurso especial, em razao dos obices das Simulas 83 e 7 do
STIJ.

2. Fato relevante. Agao de rescisdo contratual cumulada com devolucao de valores pagos,
relativa a contrato de compromisso de compra e venda de lote, em que o acordao estadual
afastou a incidéncia direta de clausulas contratuais e da Lei n® 13.786/2018 por
abusividade, com fundamento no art. 51, IV, do CDC, ¢ manteve o afastamento da taxa de
fruicdo por se tratar de lote sem comprovagao de edificagao.

3. As decisoes anteriores. Embargos de declaragdo rejeitados no Tribunal de origem.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em aferir: (1) se houve negativa de prestacao
jurisdicional, a luz do art. 1.022, II, do CPC, por suposta omissdo quanto a incidéncia do
art. 32-A, II, da Lei n® 6.766/1979 e do art. 67-A da Lei n°4.591/1964 (Lei do Distrato); e
(i1) se, em contrato celebrado apods a vigéncia da Lei n. 13.786/2018, a clausula penal e as
retencdes previstas, ainda que dentro dos limites legais e reproduzindo comando
normativo, podem ser reputadas abusivas a luz do CDC, definindo-se a base de célculo e
o percentual de retengdo aplicaveis.

II1. RAZOES DE DECIDIR

5. Nao configurada negativa de prestagdo jurisdicional. O Tribunal de origem enfrentou,
de modo claro e suficiente, as questdes essenciais ao deslinde da controvérsia, ainda que
contrariamente a pretensao da agravante, inexistindo violagao ao art. 1.022, II, do CPC.

6. O livre convencimento motivado autoriza o julgador a apreciar fatos e provas e a
aplicar o direito cabivel, ndo implicando omissao o nao acolhimento das teses recursais
quando os fundamentos decisorios abarcam os pontos relevantes.
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7. A jurisprudéncia desta Corte compatibiliza a Lei n°® 13.786/2018 com o CDC,
admitindo o controle judicial de clausulas penais e retencdes manifestamente excessivas
em relacdes de consumo; em hipoteses de rescisao por iniciativa ou culpa do adquirente, o
percentual de retencdo se fixa, em regra, entre 10% e 25% sobre o montante efetivamente
pago, e ndo sobre o valor total atualizado do contrato.

8. A pretensdo recursal demanda reexame de provas e de cldusulas contratuais,
providéncias vedadas em recurso especial (Simulas 5 e 7/STJ); estando o acordao
recorrido em consonancia com a orientacdo consolidada desta Corte, incide a Stimula
83/STJ.

9. Ausentes elementos novos aptos a infirmar a decisdo agravada, impde-se sua
manutencao integral.

IV. DisposSITIVO
Agravo interno improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdao Virtual
de 23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 30 de junho de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA :  ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : JOSE FRANCISCO FOGACA
ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
RESCISAO CONTRATUAL EM COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTE. LEI DO DISTRATO. CONTROLE DE
ABUSIVIDADE A LUZ DO CDC. RETENCAO ENTRE 10% E 25%
SOBRE VALORES PAGOS. DECISAO MANTIDA.

I. CASO EM EXAME

1. O recurso. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que conheceu do
agravo para nao conhecer do recurso especial, em razao dos obices das Stimulas 83 e 7 do
STIJ.

2. Fato relevante. Agao de rescisdo contratual cumulada com devolucao de valores pagos,
relativa a contrato de compromisso de compra e venda de lote, em que o acordao estadual
afastou a incidéncia direta de clausulas contratuais e da Lei n® 13.786/2018 por
abusividade, com fundamento no art. 51, IV, do CDC, e manteve o afastamento da taxa de
frui¢do por se tratar de lote sem comprovacao de edificacao.

3. As decisoes anteriores. Embargos de declaragdo rejeitados no Tribunal de origem.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em aferir: (1) se houve negativa de prestacao
jurisdicional, a luz do art. 1.022, II, do CPC, por suposta omissdo quanto a incidéncia do
art. 32-A, 11, da Lei n°® 6.766/1979 e do art. 67-A da Lei n°4.591/1964 (Lei do Distrato); e
(i1) se, em contrato celebrado apods a vigéncia da Lei n. 13.786/2018, a clausula penal e as
retencdes previstas, ainda que dentro dos limites legais e reproduzindo comando
normativo, podem ser reputadas abusivas a luz do CDC, definindo-se a base de calculo e
o percentual de retengao aplicaveis.
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II1. RAZOES DE DECIDIR

5. Nao configurada negativa de prestacdo jurisdicional. O Tribunal de origem enfrentou,
de modo claro e suficiente, as questdes essenciais ao deslinde da controvérsia, ainda que
contrariamente a pretensao da agravante, inexistindo violacao ao art. 1.022, I1, do CPC.

6. O livre convencimento motivado autoriza o julgador a apreciar fatos e provas e a
aplicar o direito cabivel, ndo implicando omissdo o ndo acolhimento das teses recursais
quando os fundamentos decisorios abarcam os pontos relevantes.

7. A jurisprudéncia desta Corte compatibiliza a Lei n° 13.786/2018 com o CDC,
admitindo o controle judicial de cldusulas penais e retengcdes manifestamente excessivas
em relagdes de consumo; em hipdteses de rescisdo por iniciativa ou culpa do adquirente, o
percentual de retencdo se fixa, em regra, entre 10% e 25% sobre o montante efetivamente
pago, e ndo sobre o valor total atualizado do contrato.

8. A pretensdo recursal demanda reexame de provas e de cldusulas contratuais,
providéncias vedadas em recurso especial (Sumulas 5 e 7/STJ); estando o acérdao
recorrido em consonancia com a orientacdo consolidada desta Corte, incide a Stimula
83/STJ.

9. Ausentes elementos novos aptos a infirmar a decisao agravada, impde-se sua
manutencao integral.

IV. DisPoSITIVO

Agravo interno improvido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por MOMENTUM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra decisio monocratica de
minha relatoria que conheceu do agravo para ndo conhecer do recurso especial em razao
dos obices das Simulas 83 e 7 do STJ.

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto com

(1P 4] [IP4]

fundamento no artigo 105, inciso III, alineas “a” e “c”, da Constituicao Federal contra
acordio proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO assim
ementado (fl. 221):

Apelacdo. A¢do de rescisdo contratual c.c. devoluciao de
valores pagos. Contrato de Compromisso de Compra e
Venda de Lote. Pretensdo de rescisdo do contrato e
afastamento das condi¢des contratuais previstas para a
rescisdo do contratual, com restituicdo dos valores pagos.
Sentenga de parcial procedéncia da agdo. Recurso da ré.
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Aplicabilidade direta das regras de rescisao dispostas na Lei
n.° 13.786/2018 e nas clausulas contratuais que colocaria o
consumidor em excessiva desvantagem, em face da sua
abusividade, nos termos do artigo 51, IV, do CDC. Clausula
prevista no contrato entabulado entre as partes para a
rescisdo da avenca que se revela abusiva, por prever a
deducdo de intimeras despesas, o que redundaria na
retencdo de montante excessivo e injustificado para o
ressarcimento das despesas havidas com o desfazimento da
avenca. Afastamento da incidéncia da taxa de fruicao
mantido, na medida em que o objeto do contrato firmado
entre as partes cuida-se de lote, sem comprovacdo de que o
adquirente tenha promovido a edificagdo de prédio
residencial. Recurso ndo provido.

Rejeitados os embargos de declaracao opostos (fls. 230-234).

A agravante alega, nas razdes do agravo interno, que: a) houve omissao
especifica do Tribunal de origem quanto a incidéncia do regime do art. 32-A, II, da Lei n.
6.766/1979, por se tratar de contrato celebrado apoés a Lei n. 13.786/2018 e resolugdo
imputavel ao adquirente, bem como em relagdo ao critério legal de retencao (até¢ 10% do
valor atualizado do contrato), sem demonstracao de desproporcionalidade concreta; b)
nao basta mencionar o art. 32-A, o Tribunal deve enfrentar a tese juridica capaz de
modificar o resultado, inclusive quanto a possibilidade de reputar abusiva, em abstrato,
clausula que reproduz comando legal expresso dentro do limite objetivo da Lei do
Distrato; ¢) a controvérsia envolve contrato pds-Lei n. 13.786/2018, regido por disciplina
especifica (base de célculo “valor atualizado do contrato” e limite “até 10%”), por
isso ndo se aplica orientacao genérica de retencao sobre valores pagos; d) a clausula que
reproduz o art. 32-A, II, ¢ valida salvo desproporcionalidade concreta; €) a discussdo ¢
estritamente de direito (reenquadramento juridico) e parte de premissas assentadas no
acordao recorrido, de modo que ndo demanda interpretacdo de clausulas contratuais nem
reexame de provas; f) contrato firmado em 20/11/2019, ja sob a égide da Lei n.
13.786/2018, com clausula contratual praticamente idéntica ao art. 32-A e, por 1sso, nao
abusiva; g) a Lei do Distrato disciplina especificamente a restituicdo com limite objetivo e
base de calculo propria, ndo havendo conflito com o Cddigo de Defesa do Consumidor
(arts. 51, IV, e 53), que ndo autoriza afastar regra especial sem inconstitucionalidade

Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, submeta-se
o presente agravo a apreciacao da Turma (fls. 354).

A agravada ndo apresentou contraminuta (f1.408).

E, no essencial, o relatoério.

VOTO
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O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Os argumentos do agravo interno nao alteram as conclusdes expostas na
decisdo agravada.

Em relacdo a ofensa aos art. 1.022, II, do Cddigo de Processo Civil, a
controvérsia foi solucionada com a aplica¢ao do direito que os julgadores entenderam
cabivel a hipotese, ainda que de forma contréria a pretensao da parte agravante.

Pois, conforme ja fundamentado na decisao embargada, foram indicados, de
maneira clara e fundamentada, os motivos que formaram a convic¢do da Corte estadual
quanto a aplicagao das normas consumerista, em razdo de que a incidéncia da Lei do
Distrato colocaria o consumidor em excessiva desvantagem, nos termos do artigo 51, IV,
do CDC. E também, manifestou-se a respeito da multa compensatoria de 10%,
entendendo como abusiva a clausula que estabelece a multa calculada sobre o valor do
contrato.

Registre-se que o Tribunal de origem se pronunciou, de maneira coerente e
fundamentada, acerca dos pontos essenciais a solu¢do da controvérsia, afastando os
argumentos deduzidos que, em tese, seriam capazes de infirmar a conclusdo adotada.

Com efeito, cabe ao julgador apreciar os fatos e as provas da demanda
segundo seu livre convencimento, declarando, ainda que de forma sucinta, os
fundamentos que o levaram a solucionar a lide.

Desse modo, o ndo acolhimento das teses ventiladas pela parte recorrente
nao significa omissao ou deficiéncia de fundamentacao da decisdo, ainda mais quando o
aresto aborda todas as teses relevantes da controvérsia, como na espécie.

Quanto as teses recursais de ter o acordao violado o  art. 32 Lei n°
6.766/1979, sob o argumento da necessidade de aplicagdo da lei especial e de que a
quantia de retencdo deve ser calculada sobre o valor total do contrato, esses
argumentos nao merecem prosperar.

Pois, o que foi decidido em sede monocratica € a expressao do entendimento
das Turmas de Direito Privado desta Corte, firme no sentido de que, em caso de rescisao
do contrato, o percentual de retengdo ¢ entre 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco
por cento), conforme as circunstancias do contrato, devendo ter por base de célculo o
montante pago pelo comprador, € ndo o valor total do contrato.

Sobre o tema, transcrevo os seguintes precedentes desta Corte:

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO
ESPECIAL. ART. 1.022 DO CPC/2015. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
CONFIGURACAO. DISTRATO EM COMPRA E VENDA
DE IMOVEL CELEBRADO NA VIGENCIA DA LEI
13.786/2018. PATRIMONIO DE  AFETACAO.
CLAUSULA PENAL DE RETENCAO DE 50% DOS
VALORES PAGOS. CONTROLE DE ABUSIVIDADE.
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PREVALENCIA DO CDC NA RELACAO DE
CONSUMO. LIMITACAO JURISPRUDENCIAL ENTRE
10% E 25%. REDUCAO PARA 20% NO CASO
CONCRETO. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL
PREJUDICADO. RECURSO PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.
1.0s embargos de declaracdao possuem finalidade especifica
de suprir omissdo, afastar obscuridade ou eliminar
contradi¢do, além de corrigir erro material. Nao se
reconhece violagcdo do art. 1.022 do CPC/2015 quando o
Tribunal de origem enfrenta, de forma clara e suficiente,
todas as questdes necessarias ao deslinde da controvérsia,
ainda que em sentido contrario ao pretendido pela parte.

2. Em acdo de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores,
reputou-se  abusiva a clausula penal que, em
empreendimento submetido ao regime do patrimoénio de
afetacdo, previa retencdo de 50% dos valores pagos,
limitando-a a 20%, com exclusdo da comissdo de
corretagem, por violacdo dos arts. 46 e 51, IV, § 1°, 11, do
CDC e do art. 424 do CC.

3. A jurisprudéncia do STJ tem compatibilizado a Lei
13.786/2018 com o CDC, afirmando a prevaléncia deste em
relagdes de consumo e admitindo o controle judicial de
clausulas penais manifestamente excessivas, inclusive em
contratos celebrados apos a vigéncia da Lei do Distrato.
Assim, o acdrddo recorrido estd em consonancia com o
entendimento desta Corte.

4. Prejudicada a andlise de dissidio jurisprudencial quando
o mérito ¢ decidido pela alinea a do permissivo
constitucional sobre 0 mesmo tema.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa
extensdo, nao provido.

(REsp n. 2.214.876/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 24/11/2025, DJEN de
27/11/2025.)

DIREITO DO CONSUMIDOR. PROCESSUAL CIVIL.
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DISTRATO POR INICIATIVA DO
COMPRADOR. CONTRATO CELEBRADO SOB A
EGIDE DA LEI N° 13.786/2018 (LEI DO DISTRATO).
PATRIMONIO DE AFETACAO. CLAUSULA PENAL DE
RETENCAO DE 50% DOS VALORES PAGOS.
ABUSIVIDADE RECONHECIDA PELO Tribunal de
origem. REDUCAO PARA 20%. POSSIBILIDADE.
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. PREVALENCIA SOBRE A LEI DO
DISTRATO EM CASOS DE ABUSIVIDADE. REEXAME
DE PROVAS E CLAUSULAS CONTRATUALIS.
SUMULAS 5 E 7/STJ. RECURSO ESPECIAL NAO
PROVIDO.

1. Trata-se de recurso especial interposto contra acorddo
que, em acao de rescisdo de compromisso de compra e
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venda de unidade condominial, reduziu o percentual da
clausula penal de 50% para 20% dos valores pagos,
afastando em parte a disposi¢do prevista no contrato,
mesmo sob a vigéncia da Lei n° 13.786/2018 (Lei do
Distrato) e a submissdo ao regime de patrimonio de
afetacao.

2. O objetivo recursal ¢ decidir se (i) houve violagdo dos
arts. 67-A, § 5° da Lei n° 4.591/1964, por afastamento da
disciplina especial da Lei do Distrato em favor do CDC e
do art. 413 do CC; e (ii) ¢ aplicavel, no caso concreto, o
critério da especialidade para validar a clausula penal e as
retengdes previstas no art. 67-A em contrato celebrado apds
a vigéncia da Lei n°® 13.786/2018.

3. A jurisprudéncia desta Corte Superior firmou-se no
sentido de que, mesmo em contratos celebrados apos a
vigéncia da Lei n°® 13.786/2018, ¢ possivel a redugdo da
clausula penal ajustada, ainda que dentro dos limites legais,
quando sua aplicacdo se mostrar manifestamente excessiva
ou abusiva, em observancia ao Coddigo de Defesa do
Consumidor (CDC).

4. O CDC, por conter normas de carater principioldgico e
ser mais especial na regulacao das relagcdes de consumo,
prevalece sobre a Lei n° 13.786/2018 em situacdes de
conflito que envolvam a abusividade de clausulas
contratuais.

Precedentes.

5. Recurso especial conhecido e ndo provido.

(REsp n. 2.174.706/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 17/11/2025, DJEN de
24/11/2025.)

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. RESCISAO. CULPA DO PROMITENTE
COMPRADOR. RETENCAO. VALOR.NECESSIDADE.
REEXAME FATICO. SUMULA N° 7/STJ.

1. O entendimento desta Corte firmou-se no sentido de que,
quando houver rescisao do contrato por culpa do promitente
comprador, o percentual de retencdo dos valores pagos varia
entre 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento)
sobre o valor ja pago.

2. Na hipotese, acolher a tese pleiteada pela parte 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.

3 . Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso
especial.

(AREsp n. 2.917.636/GO, relator Ministro Ricardo Villas
Bodas Cueva, Terceira Turma, julgado em 10/11/2025, DJEN
de 14/11/2025.)

Dessarte, tendo o acordao recorrido decidido em consondncia com a

jurisprudéncia consolidada desta Corte, aplica-se, portanto, a Simula 83 do STJ.
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Inexistentes, portanto, elementos novos a recomendar a alteracdo do
resultado do julgamento, a decisdo agravada deve ser mantida em sua integralidade.
Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRAE
VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : JOSE FRANCISCO FOGACA

ADVOGADO : LUCAS HERCULANO DE SOUZA - SP392055

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
23/06/2026 a 30/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Ricardo Villas B6éas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e
Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 30 de junho de 2026
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