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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2236067 - MG (2025/0364222-1)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO
RECORRENTE : SANTA MONICA EMPREENDIMENTOS LTDA
ADVOGADOS : MARCO AURELIO ALVES DE OLIVEIRA - MG141627

DIOGO AUGUSTO DEBS HEMMER - MG126187
RECORRIDO : BARBARA TEMOTEO
RECORRIDO : PATRICIA MARIA TEMOTEO
ADVOGADO : PABLO GODOY FARIA - MG198247

EMENTA

CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE E
INDENIZACAO POR PERDAS E DANOS. VIOLACAO DOS ARTS. 11,
489 E 1.022 DO CPC. NAO OCORRENCIA. PERCENTUAL DE
RETENCAO DOS VALORES PAGOS. JURISPRUDENCIA
SEDIMENTADA NA SEGUNDA SECAO. BASE DE CALCULO DA
TAXA DE FRUICAO. INTERPRETACAO DE CLAUSULA E REEXAME
DE PROVAS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Trata-se de acao de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel (lote urbano ndo edificado) cumulada com reintegragéo
de posse e indenizacdo por perdas e danos, em virtude do
inadimplemento das compradoras.

2. Os aclaratorios sao espécie de recurso de fundamentagao vinculada,
exigindo para seu conhecimento a indicagdo de erro material,
obscuridade, contradicdo ou omissdo em que teria incorrido o julgador
(arts. 11, 489 e 1.022 do CPC), n&o se prestando a novo julgamento da
causa.

3. No julgamento do REsp n. 1.723.519/SP pela Segunda Secao desta
Corte, ao ressaltar a possibilidade da rescisdo de contratos de
promessa de compra e venda de imovel por interesse exclusivo dos
adquirentes, nos termos do que dispde a Sumula n. 543 do STJ, o 6rgao
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colegiado também destacou que, nessas hipoteses, em que os
contratos foram celebrados anteriormente a vigéncia da Lei n. 13.786/18,
deve prevalecer o percentual de retencado de 25% dos valores pagos,
reputando referido indice como adequado para indenizar o construtor
das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do contrato.
4. Para ultrapassar a convicgado firmada pelo acérdao recorrido, em
relagdo a base de calculo da taxa de ocupado do imovel, seria
necessaria a interpretagcao das disposi¢cdes do contrato entabulado entre
as partes, bem como o reexame dos elementos faticos da causa, o que
nao se admite em ambito de recurso especial, ante os Obices das
Sumulas n. 5 e 7 desta Corte.

5. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 04/11/2025 a 10/11/2025, por unanimidade, dar parcial 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.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 11 de novembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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colegiado também destacou que, nessas hipoteses, em que os
contratos foram celebrados anteriormente a vigéncia da Lei n. 13.786/18,
deve prevalecer o percentual de retencado de 25% dos valores pagos,
reputando referido indice como adequado para indenizar o construtor
das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do contrato.
4. Para ultrapassar a convicgado firmada pelo acérdao recorrido, em
relagdo a base de calculo da taxa de ocupado do imovel, seria
necessaria a interpretagcao das disposi¢cdes do contrato entabulado entre
as partes, bem como o reexame dos elementos faticos da causa, o que
nao se admite em ambito de recurso especial, ante os Obices das
Sumulas n. 5 e 7 desta Corte.

5. Recurso especial parcialmente provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por SANTA MONICA

EMPREENDIME

NTOS LTDA. (SANTA MONICA), com fundamento no art. 105, Ill,

alineas a e ¢, da CF, contra acérdao proferido pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais,

assim ementado:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL. RESCISAO
CONTRATUAL POR CULPA DO COMPRADOR. RETENCAO LIMITADA
A 10% DOS VALORES PAGOS. FRUICAO DO IMOVEL. FIXACAO
COM BASE NA MEDIA DE ALUGUEIS DE IMOVEIS SEMELHANTES.
RECURSO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

Apelacdo Civel interposta contra sentengca que julgou parcialmente
procedentes os pedidos iniciais. As Apelantes requerem a reforma da
sentenga para: (i) limitar a multa penal a 10% dos valores pagos, com
incidéncia apenas sobre as prestacdes quitadas; e (ii) determinar o
pagamento pela fruicdo do imdével desde a posse até a desocupacgéo,
com apuragao do valor em liquidagao de sentenca, utilizando a média de
aluguéis de imoéveis semelhantes.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

Ha duas questbes em discusséo: (i) a fixagdo do percentual de retengéo
sobre os valores pagos pelas compradoras a titulo de multa penal; e (ii) a
metodologia de calculo da indenizag¢ao pela fruigdo do imovel.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

Em caso de rescisédo contratual por culpa do comprador, aplica-se a
Sumula 543 do STJ, que admite a retengdo parcial dos valores pagos,
até o limite de 25%, como compensagéo por despesas administrativas e
prejuizos. Contudo, no caso concreto, a retengédo é limitada a 10% dos
valores pagos, por auséncia de comprovagéo de prejuizos maiores por
parte da construtora. A indenizagcdo pela fruicdo do imoével deve ser
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fixada com base no valor médio de aluguel de iméveis semelhantes na
mesma regido, conforme jurisprudéncia consolidada do STJ (
REsp n° 2.024.829/SC, Agint no AREsp n° 2.294.101/SC), considerando
que tal indenizagdo tem a natureza juridica de aluguéis e visa evitar
enriquecimento sem causa do comprador inadimplente.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso provido.

Tese de julgamento:

A retengdo dos valores pagos pelo comprador inadimplente deve ser
limitada ao percentual de 10%, em razdo da auséncia de demonstragdo
de prejuizos superiores. A indenizagdo pela fruicdo do imével deve ser
apurada com base no valor médio de aluguel de imdveis semelhantes na
regido, desde a posse até a desocupacdo. Dispositivos relevantes
citados: Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC); Sumula 543 do STJ.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n° 2.024.829/SC, rel. Min.
Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. 07.03.2023, DJe 10.03.2023; STJ,
Aglint no AREsp n° 2.294.101/SC, rel. Min. Marco Buzzi, Quarta Turma, j.
30.10.2023, DJe 03.11.2023 (e-STJ, fl. 378).

Os embargos de declaracdo opostos por SANTA MONICA foram rejeitados (e-
STJ, fls. 418-422).

Nas razdes do presente recurso, SANTA MONICA alegou, a par de
divergéncia jurisprudencial, a violagdo dos arts. 11, 489, § 1°, IV, e 1022, I, do CPC; 67-
A, § 2° lll, daLei n. 13.786/18; e 421 do CC, ao sustentar (1) omissdo do acdérdao
recorrido acerca dos critérios utilizados para promover a redugao do percentual de
retencédo dos valores pagos, bem como a alteragdo da base de calculo de cobranga da
taxa de ocupacéo do imovel; (2) a higidez da disposi¢cado contratual que fixou em 20% o
percentual de retengdo das parcelas pagas; e (3) a cobranga da taxa de fruigdo do imovel
com base no percentual de 0,5% do valor atualizado do contrato.

Foram apresentadas contrarrazbes (e-STJ, fls. 482-491).

E o relatério.
VOTO

O inconformismo ndo merece prosperar.

Trata-se de acdo de rescisao de contrato de promessa de compra e venda de
imoével (lote urbano néo edificado) cumulada com reintegragcéo de posse e indenizagao
por perdas e danos ajuizada pela ora insurgente contra BARBARA TEMOTEO e
PATRICIA MARIA TEMOTEO (BARBARA e outra), alegando o inadimplemento das
compradoras quanto as parcelas avencadas.
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Em primeira instancia, os pedidos autorais foram julgados parcialmente
procedentes para (a) declarar a resolugdo do compromisso de compra e venda firmado
entre as partes, por culpa da ré; (b) reintegrar a autora na posse do imével sub judice; (c)
condenar a ré ao pagamento de fruicdo do imovel desde a data da sua posse até a
efetiva desocupacao, devendo o valor ser apurado em liquidacdo de sentenca por
arbitramento, considerando a média de aluguéis para imdéveis semelhantes na regiao; (d)
determinar que a autoral devolva a ré, em unica parcela, os valores por ela até entao
pagos, com corregcao monetaria desde a data do desembolso e juros de mora a partir do
transito em julgado, ressalvado o direito de retengcdo do valor apurado em liquidagao de
sentenca a titulo de fruicdo, bem como o desconto da multa de 15% a clausula penal (e)
condenar a autora ao pagamento de indenizacao pelas benfeitorias realizadas no imével
pela ré, sendo assegurado o direito de retengcao deste. Condeno as rés no pagamento
das custas e honorarios que fixo em 10% sobre o valor da condenagao. Suspensa a
exigibilidade em razdo da concessao da justica gratuita (e-STJ, fls. 291-295).

Irresignadas, BARBARA e outra apelaram, e o TIMG deu provimento ao
recurso a fim de "limitar a retengcdo do percentual de 10% dos valores pagos pelas
compradoras a titulo de multa penal e condenar a ré ao pagamento de fruicdo do imével
desde a data da sua posse até a efetiva desocupacgao, devendo o valor ser apurado em
liquidagao de sentenga por arbitramento, considerando a média de aluguéis para iméveis
semelhantes na regido. Em raz&o da sucumbéncia minima, mantenho o pagamento das
custas, despesas processuais e honorarios pela parte ré. Deixo de majorar os honorarios
com base no Tema 1.059 do STJ" (e-STJ, fl. 384).

Os embargos de declaracdo opostos por SANTA MONICA foram rejeitados (e-
STJ, fls. 418-422).

Nas razdes do apelo nobre, SANTA MONICA alegou, a par de divergéncia
jurisprudencial, a violagao dos arts. 11, 489, § 1°, 1 e ll, e 1022, II, do CPC; 67-A, § 2°, I,
da Lei n. 13.786/18; e 421 do CC, ao sustentar (1) omissao do acordao recorrido acerca
dos critérios utilizados para promover a reducédo do percentual de retengao dos valores
pagos, bem como a alteragcdo da base de calculo de cobranga da taxa de ocupagao do
imovel; (2) a higidez da disposigao contratual que fixou em 20% o percentual de retencao
das parcelas pagas; e (3) a cobranca da taxa de fruicdo do imdvel com base no
percentual de 0,5% do valor atualizado do contrato.

(1) Da violacdo dos arts. 11,489, § 1°, I e ll, € 1022, 1l, do CPC

Sobre as questdes controvertidas, atinentes aos valores da taxa de fruicdo e
da multa penal, ao julgar o recurso de apelagdo interposto pelas promitentes
compradoras, o TJIMG assim se pronunciou:
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Em atenta analise aos autos verifico que restou incontroverso que a
resolugcéo do contrato se deu por culpa das compradoras. A sumula 543
do Superior Tribunal de Justica estabelece que em caso de resolugcdo de
contrato de compra e venda de imoével por culpa do comprador, a
restituicdo dos valores pagos por ele deve ser parcial. In verbis:

"Sumula 543. Na hipotese de resolugdo 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."

Portanto, no caso de rescisdo contratual por culpa do comprador a
retengéo pelo promitente vendedor de percentual dos valores pagos, até
o0 maximo de 25%, serve para indeniza-lo pelos prejuizos suportados,
especialmente as despesas administrativas realizadas com a divulgagéo,
comercializagdo e corretagem.

No caso em tela, entendo razoavel a retencdo do percentual de 10% dos
valores pagos pelas compradoras, considerando que a construtora ndo
demonstrou a necessidade de retengdo de valor maior pela manutengéo
do imével no periodo de inadimpléncia. Outrossim, em relagdo ao valor
do pagamento pela fruicdo do imével, entendo que deve ser fixado com
base no valor médio de aluguel do imovel.

Nesse sentido a Terceira e Quarta Turmas do Superior Tribunal de
Justiga:

[.]

Assim, entendo que o Apelante possui razdo em todos os seus pedidos,
devendo ser reformada a sentenca recorrida (e-STJ, fls. 381-384).

Nao ha falar, portanto, em negativa de prestacgao jurisdicional, pois, a pretexto
da alegacdo de ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC, o que busca SANTA MONICA é
apenas manifestar o seu inconformismo com o resultado do julgamento que lhe foi
desfavoravel, ndo se prestando a estreita via dos embargos de declaragédo a promover o
rejulgamento da causa, ja que inexistentes quaisquer dos vicios elencados nos referidos
dispositivos da lei adjetiva civil.

A jurisprudéncia desta Corte é pacifica ao proclamar que, se os fundamentos
adotados bastam para justificar o concluido na decisao, o julgador nado esta obrigado a
rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

A proposito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
PROCESSO CIVIL. RESPONSABILIDADE CIVIL. ACIDENTE DE
VEICULO. ACAO DE INDENIZAGAO. AUSENCIA DE VIOLAGAO DOS

Documento eletrénico VDA51960949 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 03/11/2025 12:34:17
Codigo de Controle do Documento: 44345255-7341-482f-b4a4-1fdb50a5f6a8



ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. DANOS MORAIS. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. SUMULAS 283 E 284 DO STF. LIMITACAO DE
COBERTURA. REEXAME. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO
IMPROVIDO.

1. Nao ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal de
origem decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador nao
esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas
partes, quando tiver encontrado motivacao satisfatéria para dirimir
o litigio.

2. Verifica-se que o Tribunal estadual analisou todas as questbes
relevantes para a solu¢do da lide, de forma fundamentada, ndo havendo
que se falar em negativa de prestagao jurisdicional.

3. A falta de impugnacgéo de argumento suficiente para manter, por si SO,
o0 acorddo impugna do, a argumentagdo dissociada bem como a
auséncia de demonstracdo da suposta violacdo a legislagdo federal
impedem o conhecimento do recurso, na esteira dos enunciados n.283 e
284 da Sumula do Supremo Tribunal Federal.

4. A revisao das conclusées estaduais demandaria, necessariamente, o
revolvimento das clausulas contratuais e do acervo fatico-probatério dos
autos, providéncia vedada na via estreita do recurso especial, ante o
Obice disposto nas Sumulas 5 e 7 do STJ.

5. Agravo interno a que se nega provimento.

(Aglnt no AREsp n. 1.500.162/SP, relator Ministro MARCO AURELIO
BELLIZZE, Terceira Turma, julgado em 25/11/2019, DJe de 29/11/2019 —
sem destaque no original)

Nao se verifica, assim, a apontada negativa da prestacao jurisdicional.

(2) Do percentual de retencéo dos valores pagos

No julgamento do REsp n. 1.723.519/SP pela Segunda Sec¢ao desta Corte, ao
ressaltar a possibilidade da rescisdo de contratos de promessa de compra e venda de
imével por interesse exclusivo dos adquirentes, nos termos do que dispde a Sumula n.
543 do STJ, o 6rgéo colegiado também destacou que nessas hipoteses em que os
contratos foram celebrados anteriormente a vigéncia da Lei n. 13.786/18 deve prevalecer
o percentual de retencdo de 25% dos valores pagos, reputando referido indice como
adequado para indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento
unilateral do contrato.

A propésito, veja-se a ementa do julgado:

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.
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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 incorporagcdo 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 Coédigo de Defesa do Consumidor, o direito
potestativo do consumidor de promover agdo 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. Hipdétese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciagdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a
Lei 13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela
Segunda Secédo no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012,
sob a relatoria para o acorddo 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 cominatoério, ndo havendo diferenga, para tal fim,
entre a utilizagdo ou ndo 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 imobilidrias 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 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 Secédo, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019 — sem
destaque no original)

Na espécie, tendo sido fixado pelo Tribunal estadual o percentual de retencéo
em 10% dos valores pagos, ou seja, aquém do parametro estabelecido neste Sodalicio
para casos tais, merece reparo o acérdao recorrido no ponto, pois se encontra em
dissonancia com a jurisprudéncia desta Corte, devendo o referido percentual ser
majorado para 20% do total pago, assim como livremente pactuado pelas partes no
contrato.
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(3) Do valor da base de calculo da taxa de fruicdo

Por fim, "a indenizacdo pelo tempo de utilizacdo do imdével tem natureza
juridica de aluguéis e se justifica pela vedagao ao enriquecimento sem causa. Por isso, a
indenizacao pelo tempo de fruicdo do bem deve basear-se no valor de aluguel do imovel
em questdo e o promissario vendedor deve receber pelo tempo de permanéncia do
comprador desistente" (REsp n. 2.024.829/SC, relatora Ministra NANCY ANDRIGHI,
Terceira Turma, julgado em 7/3/2023, DJe de 10/3/2023).

No caso em tela, asseverou o Colegiado estadual que a indenizagao pela
fruicdo do imoével deve ser computada desde a data de sua posse até a efetiva
desocupacgao, cujo valor sera apurado em liquidacdo de sentenga por arbitramento,
considerando a média de aluguéis para iméveis semelhantes na regiao (e-STJ, fl. 384).

Logo, para ultrapassar a convicgdo firmada pelo acordao recorrido seria
necessaria a interpretacdo das disposi¢cdes do contrato entabulado entre as partes, bem
como o reexame dos elementos faticos da causa, o que ndo se admite em ambito de
recurso especial, ante os ébices das Sumulas n. 5 e 7 desta Corte.

A titulo ilustrativo:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. REEXAME DO CONTRATO E DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS  INADMISSIBILIDADE.
INCIDENCIA DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282 E 356 DO STF. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE SIMILITUDE FATICA. DECISAO
MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questbes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n. 7 do
STJ).

2. No caso concreto, para alterar as conclusées do Tribunal de
origem referente ao correto percentual a ser retido pela promitente
vendedora a titulo de indenizacgao,
a base de cdlculo da taxa de fruicdo do imével e ao grau de
sucumbéncia de cada parte, seria necessdrio o exame da prova dos
autos e a reavaliagdo das clausulas contratuais, o que é inviavel em
recurso especial.

3. A simples indicagdo dos dispositivos legais tidos por violados, sem
que o tema tenha sido enfrentado pelo acérddo recorrido, obsta o
conhecimento do recurso especial, por falta de prequestionamento, a
teor das Sumulas ns. 282 e 356 do STF.

4. O conhecimento do recurso especial interposto com fundamento na
alinea "c" do permissivo constitucional exige a demonstracdo da
similitude fatica entre os acérddos confrontados.

5. Agravo interno a que se nega provimento.
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(AgIint no AREsp n. 652.371/SP, relator Ministro ANTONIO CARLOS
FERREIRA, Quarta Turma, julgado em 14/2/2017, DJe de 21/2/2017 —
sem destaque no original)

Nessas condigbes, DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso especial a fim
de reformar o acordao recorrido e fixar o percentual de retencdo em 20% dos valores
pagos pelas promitentes-compradoras.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacédo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas
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Brasilia, 10 de novembro de 2025
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