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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3065391 - MS(2025/0380929-5)

RELATOR : MINISTRO MOURA RIBEIRO

AGRAVANTE : SB PHG INCORPORADORA SPE LTDA

ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720

AGRAVADO . INES LUZIA ALVAREZ DRESCH

ADVOGADOS : RAFAELLA VENITEZ FAGUNDES DE QUEIROZ - MS027911

ANGELA ADELIA DRESCH - MS018907

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. LOTE URBANO NAO EDIFICADO. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DOS COMPRADORES.
CLAUSULA PENAL. CONTRATO CELEBRADO APOS A VIGENCIA
DA LEl N.° 13.786/2018. PREVALENCIA DO CDC. LIMITE DE
RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS. RESTITUICAO DOS
VALORES DE FORMA IMEDIATA. SUMULA 543 DO STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Trata-se de acéo de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de imoével (lote urbano nao edificado) cumulada com devolugéo
dos valores pagos, em virtude do inadimplemento
da promitente compradora.

2. Conforme definido pela Terceira Turma deste STJ, o CDC, como
norma especial, prevalece sobre a Lei n.° 13.786/18 em relagbes de
consumo. Desse modo, na hipotese de resolucido do contrato de
promessa de compra e venda de lote urbano por culpa do
consumidor, a clausula penal ndo pode ultrapassar o limite de 25%
dos valores pagos pelo adquirente(REsp n° 2.106.548/SP, Rel.
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, j. em 2/9/2025, DJEN de
19/9/2025) .

3. A retencao de 25% dos valores pagos pelo consumidor mostra-se
adequada para compensar o vendedor pela extingdo do contrato por
fato imputado ao adquirente, evitando, por outro lado, o
enriquecimento sem causa daquele.

4. Segundo o entendimento consolidado pela Terceira Turma desta
Corte, a restituicdio somente ao término da obra ou de forma
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parcelada, como prevista no § 1° do art. 32-A da Lei n.° 6.766/79, é
uma pratica abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, Il, IV e IX, do CDC,
como ja decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a
prevaléncia do CDC, a referida alteragao legislativa ndo se aplica nas
relacbes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata restituicao
dos valores pagos, mantendo-se a Sumula 543 do STJ.

5. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 12/05/2026 a 18/05/2026, 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 a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 18 de maio de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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parcelada, como prevista no § 1° do art. 32-A da Lei n.° 6.766/79, é
uma pratica abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, Il, IV e IX, do CDC,
como ja decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a
prevaléncia do CDC, a referida alteragao legislativa ndo se aplica nas
relacbes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata restituicao
dos valores pagos, mantendo-se a Sumula 543 do STJ.

5. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por SB PHG
INCORPORADORA SPE LTDA. (SB PHG) contra decisdo que ndo admitiu seu apelo
nobre manejado com fundamento no art. 105, Ill, alineas a e ¢, da CF contra acordéo
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Mato Grosso do Sul, assim ementado:

RECURSO DE APELACAO - DIREITO PROCESSUAL CIVIL E
DIREITO DO CONSUMIDOR — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
C/C ANULACAO DE CLAUSULA E RESTITUICAO DE VALORES -
PRELIMINAR DE IMPUGNACAO A JUSTICA GRATUITA -
REJEITADA — MERITO — CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL — INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR — RETENCAO DE
DEZ POR CENTO (10%) DOS VALORES PAGOS — CABIMENTO -
RESTITUICAO IMEDIATA - TAXA DE OCUPACAO/FRUICAO -
TERRENO NAO EDIFICADO — IMPOSSIBILIDADE DE RETENCAO —
DISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS — SUCUMBENCIA
RECIPROCA — MANUTENCAO - VALOR DOS HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS - INCIDENCIA SOBRE O PROVEITO
ECONOMICO - SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA -
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelagéo Civel interposta contra sentencga proferida em Acgédo de
Rescisdo Contratual C/C Anulagdo de Clausula e Restituicdo de
Valores, que tem por objeto a rescisdo de contrato de Compra e
Venda de Imdvel e a revisao dos termos contratuais com relagcdo ao
quantum a ser restituido ao comprador.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Discute-se no presente recurso: a) a impugnagéo a justica gratuita
concedida a autora; b) a retengédo de 10% do valor do contrato; c) a
restituicdo de forma parcelada; d) a retengcdo dos valores referentes a
fruicdo do imoével pela autora; e) a redistribuicdo dos Onus
sucumbenciais; e f) a alteragdo da base de calculo dos honorarios.

lll. RAZOES DE DECIDIR

3. Muito embora possa a parte adversa oferecer impugnacéo a justica
gratuita, o 6nus de provar alteracdo na situacdo financeira do
impugnado ou de que tem ele plenas condi¢cbes de arcar com o
pagamento das custas e despesas processuais, € do impugnante,
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mediante a juntada aos autos de documentos habeis a justificar a
revogagdo do beneficio, o que ndo ocorreu na hipétese. Impugnagéo a
Justica gratuita rejeitada.

4. Na hipotese de resolugcdo de contrato de promessa de compra e
venda de imdével submetido a Lei n° 8.078, de 11/09/1990 - 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
(Sumula 543/STJ). 5. A Segunda Secdo da Corte Superior — que
congrega a Terceira e Quarta Turmas — ja firmou o posicionamento no
sentido de que, nos casos em que inexiste qualquer peculiaridade no
caso concreto, e que a resilicdo decorre da insuportabilidade do
comprador no pagamento das parcelas, o percentual mais justo, que
mais bem cumpre o papel indenizatéria e cominatério, é o de 10% das
parcelas pagas. 6. E vedada a cobranca de taxa de fruicdo de lote de
terreno néo edificado, especialmente quando ndo ha demonstracdo de
proveito econbmico em favor do consumidor, a exemplo do caso
concreto. Precedentes do STJ e do TJ/MS. 7. O artigo 86, do
CPC/2015 determina que se cada litigante for, em parte, vencedor e
vencido, serdo proporcionalmente distribuidos entre eles as despesas.
Mantido o rateio da sucumbéncia. 8. O Superior Tribunal de Justica
nos Recursos Especiais Repetitivos n° 1.850.512/SP, 1877883/SP,
1.906.623/SP e 1.906.618/SP (Tema 1.076), estabeleceu que: "i) A
fixacdo dos honorarios por apreciagdo equitativa ndo é permitida
quando os valores da condenacdo, da causa ou o proveito econémico
da demanda forem elevados. E obrigatéria nesses casos a
observancia dos percentuais previstos nos §§ 2° ou 3° do artigo 85 do
CPC - a depender da presenca da Fazenda Publica na lide -, os quais
serdo subsequentemente calculados sobre o valor: (a) da condenagéo;
ou (b) do proveito econbmico obtido; ou (c) do valor atualizado da
causa. ii) Apenas se admite arbitramento de honorarios por equidade
quando, havendo ou ndo condenagéo: (a) o proveito econémico obtido
pelo vencedor for inestimavel ou irrisério; ou (b) o valor da causa for
muito baixo".

9. A par disso, deve-se adotar o valor do proveito econémico como
base de calculo, fixando-se o percentual de quinze por cento (15%),
consoante com os pardmetros previstos no art. 85, § 2°, do CPC.

IV. DISPOSITIVO

10. Apelagéo Civel conhecida e parcialmente provida (e-STJ, fls.
388/389).

Nas razdes do presente agravo, SB PHG alegou a n&o incidéncia das
Sumula 7 e 83 desta Corte, além da demonstrac&o do dissidio jurisprudencial.

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 506-508).

E o relatério.

VOTO
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O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

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

Trata-se de agao de distrato de contrato de promessa de compra e venda de
imével (lote urbano ndo edificado) cumulada com a restituigdo dos valores pagos
ajuizada por INES LUZIA ALVAREZ DRESCH contra SB PHG, alegando dificuldades
financeiras que a impediram de prosseguir com o pagamento das parcelas avengadas.

Em primeira instancia, os pedidos foram julgados parcialmente procedentes,
para declarar a rescisao do contrato descrito na inicial, com a determinacédo de que a
devolugdo de valores observe as regras contidas na Lei n.° 6;766/79, devendo a
clausula penal ser aplicada no percentual de 10% sobre as parcelas pagas. Em relagao
aos valores a serem devolvidos devera incidir correcdo monetaria pelo IGPM/FGV
desde o desembolso de cada parcela quitada, bem como juros de mora de 1% ao més,
desde a data do transito em julgado desta sentenca. A devolugdo dos valores a que
tem direito o requerente deve ocorrer em parcela unica, apds o prazo de 180 dias,
contado da data desta sentenca. Em razdo da sucumbéncia reciproca, condeno as
partes ao pagamento, pro rata, de custas e despesas processuais, bem como
honorarios advocaticios, estes fixados em R$ 12.000,00 (doze mil reais), nos termos do
art. 85, § 2° do CPC, ficando suspensa a exigibilidade em relagdo ao autor, tendo em
vista ser beneficiario da gratuidade juduciaria (e-STJ, fls. 319-333).

Irresignada, SB PHG apelou, e o TJMS deu parcial provimento ao recurso,
apenas para fixar o valor do honorarios advocaticios em 15% sobre o proveito
econdmico obtido pela parte autora, mantida a propor¢do da sucumbéncia reciproca
determinada na sentenca (e-STJ, fl. 408).

Os embargos de declaragao opostos por INES e por SB PHG foram
rejeitados (e-STJ, fls. 427-434).

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com base no art. 105, Ill, alineas
a e ¢, da CF, SB PHG alegou, a par de divergéncia jurisprudencial, a violagdo dos arts.
32-A da Lei n.° 13.786/2018, e 8° e 926 do CPC, ao sustentar (1) que na hipétese de
rescisdo da promessa de compra e venda por iniciativa do consumidor, a aplicagao da
clausula penal deve observar o valor do contrato; e (2) a possibilidade de devolugao
dos valores pagos de forma parcelada, em até 12 vezes, respeitado o prazo de
caréncia previsto na referida lei.

(1) Do valor da clausula penal
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Sobre o tema, a Terceira Turma deste Superior Tribunal de Justica, em
recente julgamento, consolidou o entendimento de que, em relagbes de consumo, o
CDC, como norma especial, prevalece sobre a Lei n. 13.786/2018 (Lei do Distrato), de
modo que, para evitar o enriquecimento sem causa da vendedora, na hipétese de
resolucdo do contrato de promessa de compra e venda de lote urbano por culpa do
consumidor, a retencéo nao pode ultrapassar o percentual de 25% dos valores pagos
pelo adquirente.

Conforme entendeu este Sodalicio, na esteira do voto da Relatora, ilustre
Ministra Nancy Andrighi, o art. 53 do CDC — que ndo foi revogado pela Lei do Distrato —
impede tanto a perda total das prestagdes pagas pelo consumidor como também a
perda substancial do montante adimplido, na medida em que o objetivo da norma é
assegurar o retorno ao estado anterior, evitando o enriquecimento sem causa do
vendedor que estaria caracterizado caso pudesse reter parte relevante do valor pago,
além de retomar o imovel.

Dai por que, como resultado da interpretagéao dos arts. 51, 1l, e 53 do CDC e
do principio da vedacgao ao enriquecimento sem causa, extraiu-se a conclusao de que
a retencao nao pode ultrapassar o percentual de 25% dos valores pagos pelo
consumidor, montante esse que abrange, de uma so6 vez, todos os valores que devem
ser ressarcidos ao vendedor pela extingdo do contrato por culpa do consumidor,
constituindo, ainda, um reforco da garantia de que o pacto deve ser cumprido em sua
integralidade.

Confira-se, a propdsito, a ementa do referido acérdao paradigma sobre a
matéria

CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS.
CONTRATO CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018.
PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE DE CONFLITO DE
NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. DESCONTOS
AUTORIZADOS NO ART. 32-A DA LEI N° 6.766/1979. RESPEITO
AOS LIMITES EXTRAIDOS DO CDC. NECESSIDADE. LIMITE DE
RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS. TAXA DE FRUICAO.
EXCECAO. COBRANCA AUTONOMA. REQUISITOS. RESTITUICAO
DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE.
SUMULA 543/STJ . APLICACAO.

1. Acéo de resolugéo de contrato de promessa de compra e venda de
imoével c/c restituicdo das quantias pagas, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 27/6/2023 e concluso ao
gabinete em 18/12/2023.

2. O propdsito recursal é decidir (I) se o Cbédigo de Defesa do
Consumidor prevalece sobre a Lei n° 13.786/2018; e (ll) como deve
ocorrer a restituicdo e a retengdo dos valores pagos na hipotese de
resolugdo de contrato de compra e venda de imével, submetido ao
CDC e celebrado apés a vigéncia Lei n° 13.786/2018, diante das
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alteracbes promovidas no art. 32-A da Lei n° 6.766/1979.

3. Deve-se buscar a compatibilizagdo entre a Lei n° 13.786/18 e o
CDC, mas, havendo um conflito, prevalece este ultimo, pois, além de
conter normas de carater principiolégico, é mais especial, tendo em
vista que a Lei n° 13.786/18 regulamenta todos os contratos, em geral,
de compra e venda no ambito de incorporagdo imobiliaria ou
parcelamento de solo urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a
esses contratos quando preenchido um requisito adicional: a
caracterizagdo de uma relagcédo de consumo.

4. Como resultado da interpretagao dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e do
principio da vedag¢do ao enriquecimento sem causa, esta Corte extraiu
a concluséo de que é abusiva a perda substancial dos valores pagos
na hipotese de resolugdo do contrato de compra e venda de imével
por culpa do consumidor, ndo podendo a retengéo ultrapassar o
percentual de 25% dos valores pagos pelo consumidor.

5. O referido percentual possui natureza indenizatéria e cominatoria,
de forma que abrange, de uma s6 vez, todos os valores que devem
ser ressarcidos ao vendedor pela extingdo do contrato por culpa do
consumidor e, ainda, um refor¢o da garantia de que o pacto deve ser
cumprido em sua integralidade. Precedente.

6. Portanto, em se tratando de resolugdo de contrato de compra e
venda de imoével por culpa do adquirente, em loteamento urbano, os
descontos autorizados no art. 32-A da Lei n° 6.766/1979 devem ser
observados como regra geral. Todavia, quando se tratar de relagéo de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de
retengéo de 25% dos valores pagos, com excegdo da taxa de fruigéo.

7. A taxa de fruicdo ndo integra o referido percentual, pois ndo guarda
relacdo direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que
auferiu o ocupante pela fruicdo do bem, devendo ser cobrada em
separado, salvo quando houver clausula penal moratdria estabelecida
em valor equivalente ao locativo, em observancia ao Tema 970/STJ.
Precedente.

8. Mesmo apds a Lei n° 13.786/18, mantém-se o entendimento de que
€ indevida a taxa de fruicdo na hipétese de resolugdo de contrato de
compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resolugdo nao
enseja qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor, e, assim, estdo ausentes o0s requisitos para o surgimento
dessa obriga¢do, que se funda na vedagdo ao enriquecimento sem
causa.

9. Assim, quando se tratar de lote edificado e ndo houver clausula
penal estabelecida em valor equivalente ao locativo, podera haver a
cobranga, em separado, da taxa de fruicdo até o equivalente a 0,75%
sobre o valor atualizado do contrato, na forma do art. 32-A, Il, da
Lei n° 6.766/1979 , além da retencdo de, no maximo, 25% dos valores
pagos em relagcdo aos demais descontos previstos nesse dispositivo.
10. A restituicdo somente ao término da obra ou de forma parcelada,
como prevista no §1° do art. 32-A da Lei n°® 6.766/1979, é uma pratica
abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, Il, IV e IX, do CDC, como ja
decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a
prevaléncia do CDC, a referida alteragdo legislativa ndo se aplica nas
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relagbes de consumo, nas quais deve ocorrer a imediata restituicao
dos valores pagos, mantendo-se a Sumula 543/STJ.

11. Hipbétese em que os contratos foram celebrados apds a
Lei n° 13.786/2018, mas se trata de uma relagdo de consumo, de
modo que a retengdo dos valores pagos ndo pode ultrapassar o
percentual de 25%, ndo sendo devida a taxa de fruigdo na espécie,
por se tratar de lote ndo edificado.

12. Recurso especial conhecido e parcialmente provido para julgar
parcialmente procedentes os pedidos, a fim de decretar a resolugdo
dos contratos e, por consequéncia, condenar a recorrida a restituir ao
recorrente 75% dos valores pagos por ele.

(REsp n° 2.106.548/SP, Rel®. Ministra Nancy Andrighi, Terceira

Turma, j. em 2/9/2025, DJEN de 19/9/2025)

Quanto ao percentual de retengcdo, cumpre anotar que o precedente acima
destacado reafirmou o entendimento desta Corte, firmado antes mesmo da vigéncia da
Lei n.° 13.786/2018, 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 retengdo podia variar entre 10% a 25% dos valores pagos, a
depender das circunstancias do caso concreto, desde o ano de 2012 a Segunda Segéo
pacificou a orientacdo de que a retencdo deve corresponder a 25%, porque esse
montante se mostra mais consentaneo com o papel indenizatorio e cominatoério de que
deve se revestir a clausula penal (EAg n°® 1.138.183/PE, Rel. Ministro Sidnei Beneti,
Segunda Secgéo, j. em 27/6/2012, DJe de 4/10/2012).

O entendimento, alias, foi posteriormente ratificado pela Segunda Secéo,
quando do julgamento do REsp n.° 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 LEIl 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 Cdédigo 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).
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2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a
Lei 13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela
Segunda Sec¢éao no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012,
sob a relatoria para o acérddo 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 cominatério, ndo havendo diferenca, para tal
fim, entre a utilizagcdo ou ndo do bem, prescindindo também da
demonstragcdo individualizada das despesas gerais tidas pela
incorporadora com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda
Secgdo em julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "nos
compromissos de compra e venda de unidades imobiliarias anteriores
a Lein. 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 deciséo"(REsp 1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n°® 1.723.519/SP, Rel. Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda
Secao, j. em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019)

A luz dessas consideracdes, observa-se que, no caso dos autos, o TIMS,
acertadamente, aplicou o CDC e determinou que a clausula penal em desfavor dos
adquirentes tenha por referencial os valores por ele pagos, e ndo o valor total do
contrato.

Todavia, foi autorizada a retengcdo de apenas 10% das quantias pagas, o
que destoa do entendimento ja ha muito pacificado por esta Corte, a impor o
acolhimento parcial da irresignagéo recursal no ponto.

(2) Da restituicdo em parcela unica

Por sua vez, conforme o entendimento recente desta Terceira Turma, a
restituicdo dos valores pagos de forma parcelada é pratica abusiva, contraria aos arts.
39 e 51, 1l, IV e IX, do CDC, como ja decidiu esta Corte no julgamento do Tema 577 do
STJ.

Considerando a prevaléncia do CDC, deve ocorrer a imediata restituicdo dos
valores pagos, mantendo-se a Sumula 543 do STJ.

A propésito, veja-se precedente julgado por maioria, ficando vencido o voto
do eminente Ministro Ricado Villas Boas Cueva:

CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
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VENDA DE IMOVEL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS.
CONTRATO CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018.
PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE DE CONFLITO DE
NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. DESCONTOS
AUTORIZADOS NO ART. 32-A DA LEI N° 6.766/1979. RESPEITO
AOS LIMITES EXTRAIDOS DO CDC. NECESSIDADE. LIMITE DE
RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS. TAXA DE FRUICAO.
EXCECAO. COBRANCA AUTONOMA. REQUISITOS. RESTITUICAO
DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE.
SUMULA 543/STJ . APLICACAO.

1. Acéo de resolugédo de contrato de promessa de compra e venda de
imével c/c restituicdo das quantias pagas, da qual foi extraido o
presente recurso especial, interposto em 27/6/2023 e concluso ao
gabinete em 18/12/2023.

2. O propdsito recursal é decidir (I) se o Cbédigo de Defesa do
Consumidor prevalece sobre a Lei n° 13.786/2018; e (ll) como deve
ocorrer a restituicdo e a retengdo dos valores pagos na hipotese de
resolugcdo de contrato de compra e venda de imovel, submetido ao
CDC e celebrado apés a vigéncia Lei n° 13.786/2018, diante das
alteragbes promovidas no art. 32-A da Lei n® 6.766/1979.

3. Deve-se buscar a compatibilizagdo entre a Lei n° 13.786/18 e o
CDC, mas, havendo um conflito, prevalece este ultimo, pois, além de
conter normas de carater principiolégico, é mais especial, tendo em
vista que a Lei n°® 13.786/18 regulamenta todos os contratos, em geral,
de compra e venda no ambito de incorporagdo imobiliaria ou
parcelamento de solo urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a
esses contratos quando preenchido um requisito adicional: a
caracterizagdo de uma relagédo de consumo.

4. Como resultado da interpretacao dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e do
principio da vedagdo ao enriquecimento sem causa, esta Corte extraiu
a conclusdo de que é abusiva a perda substancial dos valores pagos
na hipotese de resolugdo do contrato de compra e venda de imovel
por culpa do consumidor, ndo podendo a retengcdo ultrapassar o
percentual de 25% dos valores pagos pelo consumidor.

5. O referido percentual possui natureza indenizatéria e cominatoria,
de forma que abrange, de uma sé vez, todos os valores que devem
ser ressarcidos ao vendedor pela extingdo do contrato por culpa do
consumidor e, ainda, um reforgo da garantia de que o pacto deve ser
cumprido em sua integralidade. Precedente.

6. Portanto, em se tratando de resolugdo de contrato de compra e
venda de imoével por culpa do adquirente, em loteamento urbano, os
descontos autorizados no art. 32-A da Lei n° 6.766/1979 devem ser
observados como regra geral. Todavia, quando se tratar de relagéo de
consumo, a soma dos descontos deve respeitar o limite maximo de
retengéo de 25% dos valores pagos, com exceg¢do da taxa de fruigéo.

7. A taxa de fruicdo ndo integra o referido percentual, pois ndo guarda
relagéo direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que
auferiu o ocupante pela fruicdo do bem, devendo ser cobrada em
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separado, salvo quando houver clausula penal moratéria estabelecida
em valor equivalente ao locativo, em observancia ao Tema 970/STJ.
Precedente.

8. Mesmo apds a Lei n° 13.786/18, mantém-se o entendimento de que
€ indevida a taxa de fruicdo na hipétese de resolugdo de contrato de
compra e venda de lote ndo edificado, porquanto a resolugdo nao
enseja qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento do
vendedor, e, assim, estdo ausentes o0s requisitos para o surgimento
dessa obrigagdo, que se funda na vedagdo ao enriquecimento sem
causa.

9. Assim, quando se tratar de lote edificado e ndo houver clausula
penal estabelecida em valor equivalente ao locativo, podera haver a
cobranga, em separado, da taxa de fruicdo até o equivalente a 0,75%
sobre o valor atualizado do contrato, na forma do art. 32-A, Il, da
Lei n° 6.766/1979 , além da reten¢cdo de, no maximo, 25% dos valores
pagos em relacdo aos demais descontos previstos nesse dispositivo.
10. A restituicdo somente ao término da obra ou de forma
parcelada, como prevista no §1° do art. 32-A da Lei n° 6.766/1979,
é uma pratica abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, I, IV e IX, do
CDC, como ja decidiu esta Corte (Tema 577), de modo que,
considerando a prevaléncia do CDC, a referida alteracao
legislativa ndo se aplica nas relagbes de consumo, nas quais
deve ocorrer a imediata restituicao dos valores pagos, mantendo-
se a Sumula 543/STJ.

11. Hipbétese em que os contratos foram celebrados apds a
Lei n° 13.786/2018, mas se trata de uma relagcdo de consumo, de
modo que a retengdo dos valores pagos nédo pode ultrapassar o
percentual de 25%, ndo sendo devida a taxa de fruicdo na espécie,
por se tratar de lote ndo edificado.

12. Recurso especial conhecido e parcialmente provido para julgar
parcialmente procedentes os pedidos, a fim de decretar a resolugcdo
dos contratos e, por consequéncia, condenar a recorrida a restituir ao
recorrente 75% dos valores pagos por ele.

(REsp n°® 2.106.548/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma,
j- em 2/9/2025, DJEN de 19/9/2025 — sem destaque no original)

Nessas condicbes, CONHECO do agravo para DAR PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso especial a fim de reformar o acdrdao recorrido e autorizar a
retencdo, por SB PHG, de 25% dos valores pagos pela parte autora, devidamente
atualizados desde cada desembolso, a titulo de clausula penal.

E o voto.

Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatorio ou improcedente, podera acarretar
condenacéo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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Sessao Virtual de 12/05/2026 a 18/05/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. JOSE ELAERES MARQUES TEIXEIRA

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

AGRAVANTE : SB PHG INCORPORADORA SPE LTDA
ADVOGADO : VITOR ARTHUR PASTRE - MS013720
AGRAVADO : INES LUZIA ALVAREZ DRESCH
ADVOGADOS : ANGELA ADELIA DRESCH - MS018907
RAFAELLA VENITEZ FAGUNDES DE QUEIROZ - MS027911

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
12/05/2026 a 18/05/2026, por unanimidade, decidiu dar parcial provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Documento eletronico VDA56865799 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 19/05/2026 00:58:48
Codigo de Controle do Documento: ad9f0028-831c-439e-b075-3a62c03b9f61



Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.

Brasilia, 18 de maio de 2026
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