SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2239148 - SP (2025/0396390-6)

RELATORA . MINISTRA MARIA ISABEL GALLOTTI

] HORTO  VILLAGIO  EMPREENDIMENTOS
RECORRENTE  : 12 OBILIARIOS SPE LTDA
OUTRO NOME - JET DSAAO BENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
ADVOGADOS  : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812

LEONARDO PALUGAN CANALES - SP515567

RECORRIDO  : ALAUDES CLAYTON DE OLIVEIRA GAMA
RECORRIDO  : JULIANE APARECIDA CARDOSO
ADVOGADO . RAFAEL ALBERTO PELLEGRINI ARMENIO - SP284004

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTE DE TERRENO. RESTITUICAO DE VALORES PAGOS. ALEGADA
VIOLACAO DOS ARTS. 11, 489 E 1.022 DO CPC. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL NAO CONFIGURADA. GRATUIDADE DA JUSTICA. REVISAO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. LEI N. 13.786/2018. INCIDENCIA
RECONHECIDA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. RETENCAO, SINAL, CLAUSULA
PENAL E TAXA DE FRUICAO. ABUSIVIDADE E PROPORCIONALIDADE.
INTERPRETACAO CONTRATUAL E REEXAME DE PROVAS. SUMULAS 5 E 7/STJ.
PAGAMENTOS COMPROVADOS POR DEMONSTRATIVOS EMITIDOS PELA
PROPRIA RE. REVISAO. SUMULA 7/STJ. JUROS DE MORA FIXADOS DESDE O
TRANSITO EM JULGADO. AUSENCIA DE UTILIDADE. CORRECAO MONETARIA
DESDE OS DESEMBOLSOS. CONSECUTARIO LEGAL. SUCUMBENCIA. REEXAME
DA EXTENSAO DO DECAIMENTO. SUMULA 7/STJ. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1. Nao ha violagédo aos arts. 11, 489 e 1.022 do Cédigo de Processo Civil quando o
Tribunal de origem aprecia, de forma suficiente, as questdes relevantes ao deslinde da
controvérsia, ainda que em sentido contrario ao interesse da parte.

2. A revisédo da gratuidade da justica concedida aos autores, mantida com fundamento
em elementos concretos extraidos dos autos, demanda reexame de matéria fatico-
probatoria, providéncia vedada pela Sumula 7/STJ.

3. O acordao recorrido reconheceu a incidéncia da Lei n. 13.786/2018, mas afastou, no
caso concreto, a retencdo pretendida pela vendedora por considera-la abusiva e
excessiva em relacao de consumo. A revisdo da conclusdo sobre retencao, sinal,
clausula penal e taxa de fruicdo exige interpretagdo de clausulas contratuais e reexame
de fatos e provas, incidindo as Sumulas 5 e 7/STJ.
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4. A alteragdo da premissa segundo a qual os pagamentos foram comprovados por
demonstrativos emitidos pela propria ré e ndo impugnados encontra dbice na Sumula
7/STJ.

5. Nao ha utilidade quanto aos juros de mora quando ja fixados desde o transito em
julgado. A correcdo monetaria desde os desembolsos configura mera recomposi¢cao do
valor da moeda.

6. A revisao da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais, fundada na extensido do éxito e do
decaimento das partes, demanda reexame do conjunto fatico-probatério, atraindo a
Sumula 7/STJ.

7. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao provido.
ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal
de Justica, em Sessao Virtual de 08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade,
conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do
voto da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG), Joao Otavio de Noronha e Raul
Aratjo votaram com a Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

Ministra Maria Isabel Gallotti
Ministra
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1. Nao ha violagédo aos arts. 11, 489 e 1.022 do Cédigo de Processo Civil quando o
Tribunal de origem aprecia, de forma suficiente, as questdes relevantes ao deslinde da
controvérsia, ainda que em sentido contrario ao interesse da parte.

2. A revisédo da gratuidade da justica concedida aos autores, mantida com fundamento
em elementos concretos extraidos dos autos, demanda reexame de matéria fatico-
probatoria, providéncia vedada pela Sumula 7/STJ.

3. O acordao recorrido reconheceu a incidéncia da Lei n. 13.786/2018, mas afastou, no
caso concreto, a retencdo pretendida pela vendedora por considera-la abusiva e
excessiva em relacao de consumo. A revisdo da conclusdo sobre retencao, sinal,
clausula penal e taxa de fruicdo exige interpretagdo de clausulas contratuais e reexame
de fatos e provas, incidindo as Sumulas 5 e 7/STJ.
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4. A alteragdo da premissa segundo a qual os pagamentos foram comprovados por
demonstrativos emitidos pela propria ré e ndo impugnados encontra dbice na Sumula
7/STJ.

5. Nao ha utilidade quanto aos juros de mora quando ja fixados desde o transito em
julgado. A correcdo monetaria desde os desembolsos configura mera recomposi¢cao do
valor da moeda.

6. A revisao da distribuicdo dos 6nus sucumbenciais, fundada na extensido do éxito e do
decaimento das partes, demanda reexame do conjunto fatico-probatério, atraindo a
Sumula 7/STJ.

7. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, nao provido.
RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto, com base na alinea “a” do inciso Il
do art. 105 da Constituicdo Federal, por JJ Sdo Bento Empreendimentos Imobiliarios
Ltda. contra acordao assim ementado (fl. 365):

Acédo de rescisao contratual Compromisso de compra e venda de imével Lote de
terreno Desisténcia dos compradores Negocio celebrado apds a Lei 13.786/2018
Clausula penal prevista no contrato deve ser afastada por implicar desvantagem
exagerada aos consumidores Se admitida, a retencao pretendida ensejaria perda
significativa do que foi pago (65,4%) Penalidade manifestamente abusiva que
comporta reducdo Jurisprudéncia desta Camara tem adotado percentual de
retencédo correspondente a 25% dos valores pagos em situagdes semelhantes,
incluindo arras ou sinal, pardmetro que se revela razoavel e suficiente para surtir
efeito indenizatério Taxa de fruicdo inexigivel Lote de terreno nao edificado que
impede a efetiva fruicdo do bem Correcao monetaria e juros de mora devidos
Meros consectérios legais da condenacdo Onus sucumbenciais distribuidos
corretamente Sentenga de parcial procedéncia mantida Recurso desprovido.

Os embargos de declaragao opostos foram rejeitados (fls. 446-448).

Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente alega que o acordao
recorrido violou os arts. 11, 489 e 1.022 do Cddigo de Processo Civil; art. 98 do Caodigo
de Processo Civil; art. 5° inciso LXXIV, da Constituicdo Federal; Lei 13.786/2018;
art. 32-A da Lei 6.766/79; arts. 396 e 283 do Codigo de Processo Civil de 1973; arts.
434 e 320 do Cddigo de Processo Civil; arts. 417, 418, 420 e 416 do Caodigo Civil;
art. 884 do Cdédigo Civil; art. 1°, § 1°, da Lei 6.899/81; art. 405 do Cédigo Civil; art. 86,
paragrafo unico, do Cédigo de Processo Civil.

Sustenta negativa de prestacéao jurisdicional e auséncia de fundamentagao,
por ofensa aos arts. 11, 489 e 1.022 do Codigo de Processo Civil. Afirma siléncio sobre
teses relevantes, ndo apenas deficiéncia argumentativa. Requer anulagdo do acérdao
para novo julgamento dos pontos omitidos (fls. 380-388).

Requer revogacao da justica gratuita por violacdo do art. 98 do Cddigo de
Processo Civil e do art. 5° inciso LXXIV, da Constituicdo Federal. Alega inexistirem
elementos que comprovem insuficiéncia de recursos dos autores, apontando ambiente
de luxo do empreendimento e contratagdo de advogado particular (fls. 388-391).
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Defende aplicagao integral da Lei 13.786/2018 e do art. 32-A da Lei 6.766/79.
Pleiteia retencdo do sinal, multa de 10% sobre o valor atualizado do contrato, taxa de
fruicdo de 0,75% ao més e imputacdo de impostos e taxas associativas, conforme
clausulas pactuadas (fls. 390-391, 399-401).

Alega auséncia de comprovagdo dos pagamentos e descumprimento do
O6nus documental, com base nos arts. 396 e 283 do Cdodigo de Processo Civil de 1973 e
arts. 434 e 320 do Cdbdigo de Processo Civil. Sustenta preclusdo temporal e
impossibilidade de produgcédo de prova contra si, requerendo afastar a restituicao (fls.
391-394).

Defende perda integral do sinal, nos termos dos arts. 417, 418 e 420 do
Cddigo Civil. Argumenta fungdo confirmatéria e indenizatéria das arras e distingdo em
relacédo a clausula penal, com retengdo em favor da vendedora (fls. 394-397).

Sustenta incidéncia da clausula penal de 10% sobre o valor total do contrato,
com fundamento no art. 416 do Cddigo Civil e na Lei 13.786/2018. Afirma
desnecessidade de prova de prejuizo e inadequagao da retengao apenas sobre valores
pagos (fls. 397-399).

Postula indenizacdo pela fruicdo do imoével durante toda a posse, com
fundamento no art. 32-A, inciso |, da Lei 6.766/79 e no art. 884 do Cddigo Civil. Afirma
vedacao ao enriquecimento sem causa e pactuacgao contratual expressa (fls. 400-405).

Defende nao incidirem corregdo monetaria e juros até o transito em julgado,
com base no art. 1°, § 1°, da Lei 6.899/81 e no art. 405 do Cdédigo Civil, alinhando-se ao
Tema 1002/STJ quanto aos juros e estendendo a ratio a correcao (fls. 405-407).

Alega contradicdo na distribuicdo da sucumbéncia e sustenta sucumbéncia
minima da empresa, requerendo aplicacao do art. 86, paragrafo unico, do Cdédigo de
Processo Civil, com imposi¢ao integral das despesas e honorarios aos autores (fls.
407-410).

Nas contrarrazdes de fls. 491-511, Alaudes Clayton de Oliveira Gama requer
o nao conhecimento do recurso por auséncia de impugnacao especifica aos
fundamentos, nos termos do art. 932, Ill, do Codigo de Processo Civil, e incidéncia das
Sumulas 182/STJ, 7/STJ e 83/STJ. Alega nao atendimento ao art. 1.029, § 1°, do
Caodigo de Processo Civil quanto ao dissidio e auséncia de cotejo analitico. No mérito,
defende manutengdo da justica gratuita, inexisténcia de nulidade por falta de
fundamentacao, indevida multa de 10% sobre o valor do contrato, comprovagao dos
pagamentos, restituicdo das arras por serem confirmatérias, retencdo de 25% dos
valores pagos, indevida taxa de fruicdo para lote ndo edificado, corregdo desde cada
desembolso e juros a partir do trénsito em julgado, e decaimento minimo dos autores,
com sucumbéncia mantida.

E o relatério.
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Originariamente, trata-se de acdo de rescisdo de promessa de compra e
venda de lote de terreno proposta por Alaudes Clayton de Oliveira Gama e Juliane
Aparecida Cardoso em face de JJ Sao Bento Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Os
autores alegaram incapacidade financeira e requereram rescisdo com devolugéo de
parte do que foi pago. O compromisso foi celebrado em 13/6/2020 pelo preco de R$
182.350,00, com entrada de R$ 4.000,00 e saldo em 150 parcelas de R$ 1.189,00, com
pagamentos totalizando R$ 27.885,68 (fls. 368-369).

A sentenca declarou rescindido o contrato e condenou a requerida a restituir
75% dos valores comprovadamente pagos, em parcela unica, com corregao desde cada
desembolso, juros de mora a partir do transito em julgado, excluséo da corretagem e
abatimento de IPTU, taxas associativas, agua e luz do periodo de posse; sucumbéncia
atribuida a ré e honorérios fixados em 15% (fls. 237-250).

O Tribunal de origem manteve a sentenca. Afastou a multa de 10% sobre o
valor do contrato por desvantagem exagerada, fixou retencdo de 25% sobre os valores
pagos, incluindo arras, rechagou taxa de fruicdo por se tratar de lote ndo edificado,
reconheceu corregdo e juros como consectarios legais, manteve os O0nus
sucumbenciais e majorou os honorarios para 20% (fls. 365-374).

Pois bem, nado se verifica a alegada violagdo aos arts. 11, 489 e 1.022 do
Caddigo de Processo Civil.

O Tribunal de origem examinou, de forma suficiente, as questdes relevantes
para a solugao da controvérsia. O acérdao recorrido enfrentou a gratuidade da justica, a
incidéncia da Lei n. 13.786/2018, o percentual de retengao, a inclusdo do sinal no
montante retido, a clausula penal, a comprovagcdo dos pagamentos, a taxa de fruicao,
0s consectarios legais e os 6nus de sucumbéncia.

O acordao dos embargos de declaragdo, por sua vez, registrou
expressamente os pontos suscitados pela embargante e concluiu pela inexisténcia de
omissdo ou contradicdo, assinalando que a parte pretendia rediscutir matéria ja
apreciada. A prestagao jurisdicional foi entregue de modo fundamentado, ainda que em
sentido contrario aos interesses da recorrente.

A insurgéncia relativa a gratuidade da justica ndo pode ser conhecida. O
Tribunal estadual manteve o beneficio com base em elementos concretos dos autos,
consignando que os autores se qualificaram como microempreendedor autbnomo e
secretaria, que o contrato foi desfeito por incapacidade financeira para pagamento das
prestacdes, que ndo havia declaracdo de renda nos ultimos anos por enquadramento
em faixa de isencao e que as contas bancarias nao indicavam transacgoes relevantes.

A alteracdo dessa conclusdo demandaria reexame do conjunto fatico-
probatério, providéncia vedada pela Sumula 7/STJ. A alegag¢ao fundada diretamente no
art. 5°, LXXIV, da Constituicdo Federal ndo comporta exame em recurso especial.

Quanto a aplicagdo da Lei n. 13.786/2018, observa-se que o acordao
recorrido ndo afastou a incidéncia do referido diploma legal. Ao contrario, reconheceu
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expressamente sua aplicabilidade, por ter o contrato sido firmado apds sua entrada em
vigor. A controvérsia foi solucionada a partir da abusividade concreta da retencéo
pretendida pela vendedora, considerada excessiva em relagdo de consumo.

A revisdo desse entendimento exigiria reinterpretagcdo de clausulas
contratuais e reexame da proporgao entre os valores pagos, a penalidade contratual, a
natureza do bem e o equilibrio econdmico da avencga, incidindo as Sumulas 5 e 7/STJ.

No que se refere aos encargos incidentes sobre o imovel durante o periodo
de posse, nao ha utilidade na insurgéncia. A sentenga, mantida pelo acérdao recorrido,
admitiu expressamente o abatimento de eventuais valores vencidos durante a posse
relativos a taxa associativa, multas impostas pela Associacdo de Moradores, débitos de
IPTU e despesas de agua e luz. Desse modo, nesse ponto, a providéncia pretendida
pela recorrente ja foi contemplada pelas instancias ordinarias.

A tese de auséncia de comprovagdao dos pagamentos também encontra
Obice na Sumula 7/STJ. O Tribunal de origem fixou que os autores pagaram a entrada e
12 parcelas, totalizando R$ 27.885,68, com base em demonstrativos emitidos pela
propria ré e nao impugnados. Acolher a alegagcédo de que somente o sinal teria sido
comprovado importaria substituir a valoragao probatéria realizada pela Corte local.

A pretensao de retencdo integral do sinal ndo ultrapassa o juizo de
admissibilidade. O Tribunal estadual concluiu que a retencéo de 25% dos valores pagos
seria suficiente para indenizar a vendedora e que esse percentual incluiria as arras.

Rever essa conclusdo pressuporia nova interpretacdo do contrato e
reavaliacdo da proporcionalidade da retencao, o que atrai as Sumulas 5 e 7/STJ.

A mesma conclusao se aplica a clausula penal.

O acérdao recorrido reconheceu a existéncia de previsao legal e contratual
de multa de 10% sobre o valor atualizado do contrato, mas a afastou no caso concreto
por considerar que sua incidéncia resultaria em retencao de 65,4% dos valores pagos,
percentual reputado excessivo e abusivo.

A pretensdo de restabelecer a clausula penal exige reexame do contrato e
das circunstancias concretas da relacdo de consumo, providéncia inviavel em recurso
especial.

A taxa de fruicdo igualmente nao pode ser revista nesta via.

O Tribunal de origem assentou que o imovel objeto do contrato é lote de
terreno n&o edificado e que, por essa raz&o, ndo haveria efetiva fruicdo apta a justificar
a indenizacéo pretendida.

A recorrente, por sua vez, invoca a clausula 162, item “a”, do contrato e
afirma ter havido posse e indisponibilidade do bem até a reintegragdo. A analise da
pretensdo demanda interpretacdo contratual e reexame de circunstancias faticas,
incidindo as Sumulas 5 e 7/STJ.

Documento eletrénico VDA59725489 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARIA ISABEL DINIZ GALLOTTI RODRIGUES Assinado em: 03/09/2026 16:15:35
Codigo de Controle do Documento: 39cb0147-36d4-4de0-b764-a534e28b7004



No tocante aos juros de mora, verifica-se auséncia de utilidade na pretensao
subsidiaria, pois a sentenga, mantida pelo acérdao, ja fixou os juros a partir do transito
em julgado.

A insurgéncia, portanto, ndo desconstitui o fundamento efetivamente adotado
na origem, pois o marco pretendido para os juros de mora ja corresponde ao critério
fixado pelas instancias ordinarias. Remanesce apenas a controvérsia sobre a corregao
monetaria, a qual foi mantida desde os desembolsos como mecanismo de
recomposi¢cao do valor nominal das quantias pagas.

Quanto a correcdo monetaria, o Tribunal de origem a manteve desde os
desembolsos, como consectario legal da restituicho dos valores pagos. A
argumentagao, ao pretender transpor para a corre¢do monetaria a tese referente aos
juros de mora firmada em precedente repetitivo mencionado no préprio recurso, nao
demonstra de forma adequada violagao direta aos dispositivos legais invocados.

Ainda que superado esse Obice, a corregdo monetaria, em hipéteses de
restituicdo de quantias pagas, n&o constitui acréscimo sancionatério, mas mera
recomposicao do valor da moeda, razdo pela qual ndo se identifica ilegalidade no
critério mantido pelo acordao recorrido.

Por fim, a tese relativa a sucumbéncia minima da construtora também nao
comporta conhecimento.

O Tribunal de origem concluiu que houve decaimento minimo da pretenséo
deduzida na inicial e, por isso, manteve a sucumbéncia integral da ré. A revisdo dessa
conclusdao demandaria reavaliagdo da extensdo do éxito e do decaimento de cada
parte, providéncia vedada pela Sumula 7/STJ.

Em face do exposto, conheco parcialmente do recurso especial e, nessa
extensao, nego-lhe provimento.

Embora estejam presentes, em tese, os pressupostos para a incidéncia do
art. 85, § 11, do Cdédigo de Processo Civil, pois a decisado recorrida foi publicada na
vigéncia do Cddigo de Processo Civil de 2015, o recurso especial € parcialmente
conhecido e, nessa extensao, nao provido, e houve fixagdo de honorarios na origem,
deixo de majorar a verba honoraria, uma vez que o Tribunal de origem ja a elevou ao
percentual de 20% sobre o valor da condenacgao, limite previsto no art. 85, § 2° do
Caodigo de Processo Civil.

E como voto.
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10396937920218260602

Sesséo Virtual de 08/09/2026 a 14/09/2026

Relator

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : JJ HORTO VILLAGIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

OUTRO NOME : JJ SAO BENTO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812

LEONARDO PALUGAN CANALES - SP515567
RECORRIDO : ALAUDES CLAYTON DE OLIVEIRA GAMA
RECORRIDO : JULIANE APARECIDA CARDOSO
ADVOGADO : RAFAEL ALBERTO PELLEGRINI ARMENIO - SP284004

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 08/09/2026
a 14/09/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas |lhe negou provimento,
nos termos do voto da Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Os Srs. Ministros Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi (Desembargador
Convocado do TJMG), Jodo Otavio de Noronha e Raul Araujo votaram com a Sra. Ministra
Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 14 de setembro de 2026
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