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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3041990 - SP (2025/0343632-5)

MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)

AGRAVANTE . MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO . PAULINA DE SOUZA BARRETO ALVAREZ

ADVOGADO . MARCUS VINICIUS SANTANA MATOS LOPES - SP285353

EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO
NOS EMBARGOS DE DECLAGCAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUGAO DE
QUANTIA PAGA. CLAUSULA PENAL. PERCENTUAL DE
RETENGAO. OBICES SUMULARES. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

l. Caso em exame

1. Agravo interno interposto por compromissario vendedor
contra decisdo monocratica da Presidéncia desta Corte que
conheceu de agravo para ndo conhecer de recurso especial
manejado com fundamento no art. 105, lll, “a” e “c”, da CF/1988.

Il. Questao em discussao

2. A questdo em discussao consiste em saber se, em contrato
de promessa de compra e venda de lote urbano firmado apdés a
Lei n. 13.786/2018, deve prevalecer a clausula penal fundada no
art. 32-A da Lei n. 6.766/1979, com multa compensatéria de 10%
do valor do contrato, em detrimento do percentual de retencido de
25% dos valores pagos fixado pelo Tribunal de origem a luz do
Cddigo de Defesa do Consumidor, bem como se é possivel, em
recurso especial, reexaminar clausulas contratuais e o acervo
fatico-probatdrio para rediscutir o percentual de retencao definido
pelas instancias ordinarias.

lll. Razoes de decidir

3. O Tribunal de origem reconheceu a incidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor, em especial do art. 53, afastou a perda
total das prestagdes pagas e, considerando que a rescisao
decorreu de impossibilidade financeira do comprador, fixou a
retencdo de 25% dos valores pagos, alinhando-se a orientagcéo
consolidada desta Corte quanto ao padrao-base de clausula penal
em casos de desisténcia imotivada do compromissario comprador.
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4. Estando o acérddo recorrido em consonancia com a
jurisprudéncia dominante do STJ quanto ao percentual de
retencdo e a restituicdo parcial e imediata das parcelas pagas em
rescisao promovida pelo comprador, incide o dbice da Sumula n.
83 do STJ, que impede o conhecimento do recurso especial, ainda
que interposto com fundamento na alinea “c” do art. 105, lll, da
CF/1988.

5. A pretensao de rediscutir a base normativa da clausula penal,
substituindo o parametro de 25% pela multa compensatoria de
10% do valor do contrato, demanda reexame do conteudo das
clausulas contratuais e da moldura fatica delineada pelas
instdncias ordinarias quanto a causa da rescisdo e as
peculiaridades do caso, providéncia vedada em recurso especial
pelos 6bices das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

IV. Dispositivo

6. Resultado do Julgamento: Negado provimento ao agravo
interno.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG)
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Agint nos EDcl no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3041990 - SP (2025/0343632-5)

MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)

AGRAVANTE . MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA . ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO . PAULINA DE SOUZA BARRETO ALVAREZ

ADVOGADO . MARCUS VINICIUS SANTANA MATOS LOPES - SP285353

EMENTA

DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR. AGRAVO INTERNO
NOS EMBARGOS DE DECLACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C DEVOLUGAO DE
QUANTIA PAGA. CLAUSULA PENAL. PERCENTUAL DE
RETENGCAO. OBICES SUMULARES. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

. Caso em exame

1. Agravo interno interposto por compromissario vendedor
contra decisdo monocratica da Presidéncia desta Corte que
conheceu de agravo para nédo conhecer de recurso especial
manejado com fundamento no art. 105, lll, “a” e “c”, da CF/1988.

Il. Questiao em discussao

2. A questdo em discussao consiste em saber se, em contrato
de promessa de compra e venda de lote urbano firmado apds a
Lei n. 13.786/2018, deve prevalecer a clausula penal fundada no
art. 32-A da Lei n. 6.766/1979, com multa compensatéria de 10%
do valor do contrato, em detrimento do percentual de retengao de
25% dos valores pagos fixado pelo Tribunal de origem a luz do
Cddigo de Defesa do Consumidor, bem como se é possivel, em
recurso especial, reexaminar clausulas contratuais e o acervo
fatico-probatorio para rediscutir o percentual de retencao definido
pelas instancias ordinarias.

lll. Razoes de decidir

3. O Tribunal de origem reconheceu a incidéncia do Codigo de
Defesa do Consumidor, em especial do art. 53, afastou a perda
total das prestagdes pagas e, considerando que a rescisao
decorreu de impossibilidade financeira do comprador, fixou a
retencdo de 25% dos valores pagos, alinhando-se a orientagcéo
consolidada desta Corte quanto ao padrao-base de clausula penal
em casos de desisténcia imotivada do compromissario comprador.
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4. Estando o acérddo recorrido em consonancia com a
jurisprudéncia dominante do STJ quanto ao percentual de
retencdo e a restituicdo parcial e imediata das parcelas pagas em
rescisao promovida pelo comprador, incide o dbice da Sumula n.
83 do STJ, que impede o conhecimento do recurso especial, ainda
que interposto com fundamento na alinea “c” do art. 105, lll, da
CF/1988.

5. A pretensao de rediscutir a base normativa da clausula penal,
substituindo o parametro de 25% pela multa compensatéria de
10% do valor do contrato, demanda reexame do conteudo das
clausulas contratuais e da moldura fatica delineada pelas
instancias ordinarias quanto a causa da rescisdo e as
peculiaridades do caso, providéncia vedada em recurso especial
pelos ébices das Sumulas n. 5e 7 do STJ.

IV. Dispositivo

6. Resultado do Julgamento: Negado provimento ao agravo
interno.

RELATORIO

O EXMO. SR. MIN. LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG) - Relator: Cuida-se de agravo interno interposto por
MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., contra decisdo
monocratica que conheceu do agravo para ndo conhecer do recurso especial da ora
insurgente.

O apelo, fundamentado no artigo 105, Ill, alineas “a” e “c”, da CF/88, visa
reformar acérdao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO, assim resumido:

APELACAO CIVEL - COMPRA E VENDA - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL - PRETENSAO DA PARTE AUTORA DE DECLARAR A
RESCISAO CONTRATUAL POR CULPA DO VENDEDOR COM A DEVOLUCAO
INTEGRAL DOS VALORES PAGOS EM PARCELA UNICA, ACRESCIDO DE
JUROS E CORREGAO MONETARIA - SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA PARA DECLARAR RESOLVIDO O CONTRATO COM A
CONDENACAO DA REQUERIDA NA DEVOLUGCAO DE 75% DOS VALORES
PAGOS - IRRESIGNAGAO DE AMBAS AS PARTES QUE COMPORTA PARCIAL
PROVIMENTO - PRELIMINAR DE NULIDADE DA R. SENTENCA POR
SUPOSTA OMISSAO AFASTADA — MERITO — INDICES DE REAJUSTE,
CORRECAO MONETARIA E JUROS DE MORA QUE REPRESENTAM
OBRIGACOES ACESSORIAS AO CONTRATO PRINCIPAL E, EM CASO DE
ABUSIVIDADE OU ILEGALIDADE, DEVEM SER REVISTOS NAO INDUZINDO
NECESSARIAMENTE A NULIDADE DA OBRIGAGAO PRINCIPAL — CONTRATO
DESFEITO POR CULPA IMPUTADA AO CONSUMIDOR ADQUIRENTE SOB
ALEGACAO DE IMPOSSIBILIDADE FINANCEIRA - COMPRADOR DO IMOVEL
QUE NAO SE ENCONTRA EM INADIMPLENCIA - INAPLICABILIDADE DA LEI
N. 13.786/18 E DO TEMA 1095 DO STJ ATRELADO A CONTROVERSIA -
RETENCAO FIXADA EM 25% DOS VALORES PAGOS DE ACORDO COM
ENTENDIMENTO DO STJ E TJSP - APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR NA ESPECIE, COM OBSERVANCIA DO SEU ARTIGO 53, BEM
COMO DAS SUMULAS 1, 2 E 3 DO E. TJSP E DA SUMULA 543 DO C. STJ -
JUROS

MORATORIOS QUE DEVEM INCIDIR A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO
POR AUSENCIA DE CONSTITUICAO DO PROMISSARIO VENDEDOR EM

Documento eletronico VDA57373423 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): LUIS CARLOS BALBINO GAMBOGI Assinado em: 03/06/2026 18:49:37
Codigo de Controle do Documento: a66cca23-951b-418b-a2d4-3e8198940d30



MORA - PRECEDENTES - SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA -
RECURSOS PARCIALMENTE PROVIDOS.

Opostos embargos de declaragao, esses foram parcialmente acolhidos para
sanar erro material (e-STJ, fls. 297-302).

Nas razdes do especial (e-STJ, fls. 316-329), a parte recorrente sustentou
violagdo ao art. artigo 32-A da Lei n° 6.766/79, defendendo a aplicacdo da multa
compensatoéria de 10% do valor do contrato, por ser este o percentual a ser deduzido
na hipotese de rescisao contratual por culpa do comprador.

Apontou, ainda, divergéncia jurisprudencial.
Oferecidas as contrarrazdes as fls. 341-344 (e-STJ).

Em sede de juizo provisorio de admissibilidade, o Tribunal local inadmitiu o
recurso especial (fls. 345-347, e-STJ), o que ensejou o manejo do agravo (fls. 350-364,
e-STJ), buscando destrancar o processamento daquela insurgéncia.

Em decisdo monocratica (e-STJ, fls. 376-382), a Presidéncia desta Corte
conheceu do agravo para nao conhecer do recurso especial ante a incidéncia das
Sumulas 5 e 7 do STJ.

No presente agravo interno (e-STJ, fls. 399-469), a ora agravante combate
0s Obices supracitados e reitera 0s mesmos argumentos langados nas razdes do apelo
extremo.

Requer, por fim, a reconsideracdo da decisdo monocratica ou sua reforma
pelo Colegiado.

Impugnacéo as fls. 472-473 (e-STJ).
E o relatério.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG) - Relator: O agravo interno ndo merece acolhida, porquanto
os argumentos tecidos pela parte agravante sdo incapazes de infirmar a decisdo
agravada, motivo pelo qual merece ser mantida na integra, por seus préprios
fundamentos.

1. O Tribunal de origem concluiu que o percentual de retencdo de 25% sobre
os valores pagos seria o devido para indenizar a recorrente pelos prejuizos decorrentes
da rescisao contratual.

No ponto, a Corte local manifestou-se nos seguintes termos (e-STJ, fl. 282):

Cabe destacar, por oportuno, que a existéncia das Leis Federais no 6.766/79,
13.786/18 e 9.514/97 nao afastam a incidéncia do Cdédigo de Defesa do
Consumidor por ndo ter promovido a derrogacao da lei consumerista, ainda que
o contrato objeto da agao tenha sido celebrado nas suas vigéncias.

Documento eletronico VDA57373423 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): LUIS CARLOS BALBINO GAMBOGI Assinado em: 03/06/2026 18:49:37
Codigo de Controle do Documento: a66cca23-951b-418b-a2d4-3e8198940d30



Assim sendo, no presente caso, deve ser aplicada a regra de protecdo ao
consumidor, norma de ordem publica, pois inexistente a constituicdo do devedor
em mora, possibilitando assim a rescisdo do contrato nos termos do art. 53, do
Cddigo de Defesa de Consumidor que prevé, especificamente em relagdo ao
contrato de compra e venda de moveis e imdveis em prestagdes ou em alienagao
fiduciaria em garantia, a nulidade de pleno direito das clausulas que estabelegam
a perda total das prestagbes pagas em beneficio do credor que, em razdo do
inadimplemento pleitear a resolugcédo do contrato e do produto alienado.

A proposito da questdo afeta a desisténcia do negécio por vontade dos
adquirentes, “o compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente, pode
pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensagao com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como como valor que se arbitrar pelo tempo de
ocupacgao do bem.” (Sumula 01, TJSP).

No mesmo sentido a Sumula 543 do STJ: “Na hipotese de resolugado de contrato
de promessa de compra e venda de imovel submetido ao Cddigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem deu
causa ao desfazimento”.

Com efeito, no presente caso apesar da parte autora buscar imputar a culpa pela
resolucdo do contrato ao vendedor, ao afirmar de maneira genérica que os
indices de reajuste e corre¢cdo monetaria aplicadas sobre as parcelas violam as
previsbes contratuais, em verdade observa-se que o desejo de rescindir o
contrato parte da prépria autora sob pretexto de incapacidade financeira de fazer.

(...)

Desse modo, na rescisdo do contrato sem culpa da vendedora, esta faz jus a
retengdo de uma porcentagem dos valores que foram pagos, mas nao a maior
parte da quantia paga, como pretendido nas razdes recursais da requerida. Com
relacdo a restituicdo da quantia paga, o C. Superior Tribunal de Justica e o E.
Tribunal de Justiga, possuem o entendimento reiterado acerca da possibilidade
de retengédo de 10% a 25% dos valores pagos pelo prego do imével quando o
compromisso de compra e venda € rescindido a pedido do compromissario
comprador. Desta forma, tendo em vista que a rescisdo do contrato ocorreu a
pedido da parte adquirente que manifestou nao ter mais condi¢cbes financeira
para a manutenc¢do do pagamento das parcelas mensais do contrato, andou bem
a r. sentengca ao determinar a retencdo de 25% dos valores pagos pelos
consumidores adquirentes, pois observou as peculiaridades do caso concreto e
aos principios da razoabilidade, proporcionalidade e vedacédo do enriquecimento
ilicito.

(...)

Desta maneira a restituigdo se dara na proporgao de 25% das parcelas pagas.

A Segunda Sec¢ao desta Corte, no julgamento do Resp n° 1.723.519/SP, em
28/08/2019, de relatoria da Ministra Maria Isabel Gallotti, reafirmou a orientagcado pela
adogdo de um padréo-base de clausula penal - retencdo de 25% dos valores pagos -
nos casos de desisténcia imotivada pelo comprador de imével, em que o acérdao
recorrido ndo menciona qualquer circunstancia especifica apta a justificar a redugao do
parametro jurisprudencial, isto €, aquém do percentual de 25%.

Confiram-se, a seguir, os seguintes precedentes sobre o tema:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO ANTERIOR A LEI
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13.786/2018. INCORPORAGCAO 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 incorporagao imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32,
§2°), a jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja
reconhecia, a luz do Cdédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do
consumidor de promover agao 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/STJ). 2. Hipétese em que, ausente qualquer
peculiaridade, na apreciacao da razoabilidade da clausula penal
estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o
parametro estabelecido pela Segunda Se¢dao 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 retengao 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 cominatério, ndao havendo diferenca, para tal fim,
entre a utilizagao ou nao do bem, prescindindo também da demonstragao
individualizada das despesas gerais tidas pela incorporadora com o
empreendimento. 3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela
Segunda Sec¢do 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 resolugdo 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
1723519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SEGCAO,
julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019)

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL POR
INICIATIVA DO COMPRADOR. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DEVOLUCAO
DE PARCELA. VALORES PAGOS. PERCENTUAL DE RETENCAO. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Cuida-se de acao de rescisao de contrato de compra de imovel, por iniciativa
do comprador, em cujo acordao ficou estabelecido o percentual de retencdo em
20%, com devolugéo integral e imediata, vedado o desconto dos valores relativos
as cotas condominiais e ao IPTU.

2. Conforme precedentes do Superior Tribunal de Justica, na rescisdo de
contrato de compra e venda de imédvel, por desisténcia do comprador, o
percentual de retencdo de 25% dos valores pagos é adequado para
compensar custos administrativos e desestimular a rescisao unilateral do
contrato, mesmo em contratos anteriores a Lei 13.786/2018.

3. A devolugdo dos valores pagos deve ser imediata e integral, conforme a
Sumula 543 do STJ, sendo vedada a devolugao parcelada.

4. A dedugado dos valores relativos as cotas condominiais e ao IPTU ndo €
cabivel, pois ficou consignada, pelas instancias ordinarias, a auséncia de imissao
na posse do imével pelos compradores.

5. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial,
fixando o percentual de 25% de retengao.

(AREsp n. 1.834.089/RJ, relator Ministro Raul Aradjo, Quarta Turma, julgado em
16/3/2026, DJEN de 23/3/2026.)
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DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE QUANTIA PAGA; CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE LOTE. PERCENTUAL DE RETENCAO E TAXA DE
FRUICAO EM LOTE NAO EDIFICADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL E,
NESSE EXTENSAO, DAR-LHE PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial pela incidéncia das Sumulas n. 83 e n. 7 do STJ.

2. A controvérsia envolve acdo de rescisdo contratual c/c devolugao de quantia
paga em contrato de compra e venda de lote, com pedido de restituicdo de 90%
dos valores.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou procedente o pedido, rescindiu o
contrato, determinou a restituicdo de 90% com correcéo pelo INPC desde a
interposicao e juros de 1% ao més desde a citagao, e fixou honorarios em 10%
sobre a condenacéo.

4. A Corte de origem reformou em parte: manteve a retencao de 10%, afastou a
deducédo de IPTU e condominio por falta de prova, fixou correcido desde cada
desembolso e juros a partir do transito em julgado.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se, a luz do art. 67-A, I, § 1°, da Lei
n. 4.591/1964, é devida a clausula penal com retencao de até 25% dos valores
pagos em contrato firmado sob a Lei n. 13.786/2018; (ii) saber se, conforme o art.
67-A, § 2° 1ll, da Lei n. 4.591/1964, incide taxa de fruicdo de 0,5% ao més pela
disponibilidade de lote, independentemente de edificagédo; e (iii) saber se ha
divergéncia jurisprudencial sobre o percentual de retengdo e a taxa de fruicao
apta a amparar o conhecimento do especial.

lIl. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientagcdo do STJ admite, como padrao-base, a retengdao de 25% dos
valores pagos na desisténcia imotivada do comprador, sem necessidade de
reexame probatério, devendo a redugao ocorrer apenas com circunstancias
especificas nao verificadas no caso.

7. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, a taxa de fruigdo € indevida em lote
nao edificado por auséncia de uso e proveito econdmico, e seu reconhecimento
demandaria reavaliagao fatico-probatéria. Incidem, no ponto, as Sumulas n. 7 e
83 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e, nesse extensao, dar-lhe provimento.

Tese de julgamento: "1. Aplica-se o art. 67-A, Il, § 1°, da Lei n. 4.591/1964
para fixar, como padrao-base, a reten¢ao de 25% dos valores pagos nas
hipéteses de desisténcia imotivada do comprador.

2. Incidem a Sumula n. 7 do STJ e a Sumula n. 83 do STJ para afastar a
cobranca de taxa de fruicdo em lote ndo edificado por exigir prova de uso e
proveito econdmico."

(...)

(AREsp n. 2.765.292/GO, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026.)

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. LOTE URBANO. RESCISAO POR INICIATIVA DO
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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 revisdo judicial da clausula penal mesmo em contratos
celebrados apés a Lei do Distrato, com fundamento no art. 413 do Cdédigo Civil e
nas normas consumeristas.

3. Fixacao da retengcdao 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.

(AREsp n. 2.990.880/MS, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 9/12/2025, DJEN de 16/12/2025.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARAGCAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL - DECISAO DA
PRESIDENCIA DESTA CORTE QUE NAO CONHECEU DO AGRAVO. AGRAVO
INTERNO PROVIDO, PARA, DE PLANO, DAR PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

1. A parte agravante demonstrou, nas razdes do agravo interno, ter impugnado
especificamente os fundamentos da decisdo de inadmissibilidade proferida na
origem, nao sendo caso de aplicacdo da Sumula 182/STJ. Agravo (art. 1042 do
CPC/15) conhecido em juizo de retratagao.

2. Conforme entendimento do STJ, é cabivel a revisao de distrato de contrato de
compra e venda de imdvel, ainda que consensual, em que, apesar de ter havido
a quitacdo ampla, geral e irrevogavel, tenha-se constatado a existéncia de
clausula de decaimento (abusiva), prevendo a perda total ou substancial das
prestacdes pagas pelo consumidor, em nitida afronta aos ditames do CDC e aos
principios da boa-fé objetiva e do equilibrio contratual.

3. A Segunda Secao desta Corte, no julgamento do Resp n° 1.723.519/SP,
em 28/08/2019, de relatoria da Ministra Maria Isabel Gallotti, reafirmou a
orientagao pela adocao de um padrao-base de clausula penal - reteng¢ao de
25% dos valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada pelo
comprador de imével, em que o acérdao recorrido nao menciona qualquer
circunstincia especifica apta a justificar a reducdao do parametro
jurisprudencial.

3.1. No que diz respeito a devolugcdo de valores, esta Corte consolidou o
entendimento, inclusive em sede de recurso repetitivo, de que, na hipétese em
que o comprador deu ao causa ao desfazimento do contrato de compra e venda
de imével, deve haver a devolugdo dos valores pagos, sendo essa restituicao
imediata e parcial.

4. Segundo o entendimento do STJ, o IPTU e as despesa condominiais é de
responsabilidade da construtora até a entrega do imével ao adquirente, tendo em
vista que nao podem ser obrigados a pagar o citado imposto referente ao periodo
em que nao haviam sido imitidos na posse, como no caso.

5. Agravo interno provido para reconsiderar as decisdes de fls. 598-599 e
617-618, e-STJ, e, de plano, dar parcial provimento ao recurso especial para fixar
o percentual de retencao em 25% do montante pago e determinar a restituicao
do IPTU e taxas condominiais adimplidos antes da transmissdo da posse do
imoével.
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(AgInt nos EDcl no AREsp n. 2.639.509/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 31/3/2025, DJEN de 4/4/2025.)

Logo, uma vez que o entendimento adotado pelo Tribunal de origem esta em
consonancia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, impde-se o dbice da Sumula n.
83 do STJ.

Ademais, incidem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ, porquanto a pretensao
demanda reexame de clausulas contratuais e reexame do acervo fatico-probatério
juntado aos autos, providéncia inviavel em sede de recurso especial.

De rigor, portanto, a manutengao da decisdo agravada.
2. Do exposto, nega-se provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
Agint nos EDcl no AREsp 3.041.990 / SP

Numero Registro: 2025/0343632-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10356678420248260100

Sessao Virtual de 09/06/2026 a 15/06/2026
Relator do Agint nos EDcl

Exmo. Sr. Ministro LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJMG)

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : PAULINA DE SOUZA BARRETO ALVAREZ

ADVOGADO : MARCUS VINICIUS SANTANA MATOS LOPES - SP285353

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MOMENTUM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
AGRAVADO : PAULINA DE SOUZA BARRETO ALVAREZ

ADVOGADO : MARCUS VINICIUS SANTANA MATOS LOPES - SP285353

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodao Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr.
Ministro Jodao Otavio de Noronha.

Brasilia, 15 de junho de 2026
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