SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3088412 - SP (2025/0420894-1)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADA

MINISTRO MOURA RIBEIRO

LUCIA FERNANDA DA SILVA SANTOS

PAULO MANOEL DOS SANTOS

TIAGO SALATINO ZANARDO - SP309933

FABIO MOTTA - SP292747

FLAVIAMOTTA - SP281673

FELIPE SANTOS DIAS

SABRINA NUNES DE CASTRO BUENO - SP338768

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO. CLAUSULA PENAL
PACTUADA EM 49%. ARTS. 408, 412, 413, 421 E 421-A DO CODIGO
CIVIL (CC). AUTONOMIA PRIVADA E INTERVENCAO MIiNIMA.
REDUCAO EQUITATIVA DA PENALIDADE. PROPORCIONALIDADE.
SUMULA N. 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE
COTEJO ANALITICO. RECURSO CONHECIDO EM PARTE E, NESSA
EXTENSAO, DESPROVIDO.

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu
apelo nobre dirigido a acordao que, em acao de restituicdo de valores
decorrente de distrato de compromisso de compra e venda, fixou
retencéo de 25% a titulo de clausula penal e determinou abatimento de
deébitos do imovel.

2. A questdo recursal consiste em examinar se (i) a reducdo da
clausula penal de 49% violou os arts. 408, 412, 421 e 421-A do CC,
por indevida intervengdo judicial em contrato paritario; (ii)
foi inadequada a referéncia a precedentes consumeristas em contratos
civis entre particulares; (iii) houve dissidio jurisprudencial com acérdao
que validou clausula penal de 50%, nos limites do art. 412 do CC.

3. A reducao equitativa da clausula penal, com base no art. 413 do CC,
€ poder-dever do juiz, orientado pela proporcionalidade e pelo
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equilibrio contratual, ndo se confundindo com automatismo de
percentuais nem dependendo da incidéncia do CDC. Rever o patamar
de 25% demanda reexame de elementos faticos do caso, providéncia
vedada pela Sumula n. 7/STJ.

4. O dissidio jurisprudencial ndo se comprova sem cotejo analitico,
com transcricdo dos trechos e demonstracao de identidade fatica entre
0S casos, 0 que nao ocorreu.

5. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e, nessa
extensao, desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s&o partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura
Ribeiro.

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, 31 de agosto de 2026.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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equilibrio contratual, ndo se confundindo com automatismo de
percentuais nem dependendo da incidéncia do CDC. Rever o patamar
de 25% demanda reexame de elementos faticos do caso, providéncia
vedada pela Sumula n. 7/STJ.

4. O dissidio jurisprudencial ndo se comprova sem cotejo analitico,
com transcricdo dos trechos e demonstracao de identidade fatica entre
0S casos, 0 que nao ocorreu.

5. Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e, nessa
extensao, desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por LUCIA FERNANDA
DA SILVA SANTOS e PAULO MANOEL DOS SANTOS (LUCIA e PAULO) contra
decisdo que ndo admitiu seu apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, I,
alineas a e ¢, da CF contra acordao proferido pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, de relatoria da Desembargadora MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL, assim
ementado:

COMPRA E VENDA DE IMOVEIS. Acdo de restituicdo de valores.
Sentenga de parcial procedéncia. Insurgéncia dos réus. Existéncia de
distrato do compromisso de compra e venda que néo atinge o interesse
de agir dos compromisséarios compradores. Clausulas do distrato que
podem ser revistas. Precedentes deste E. Tribunal. Rescisdo motivada
por culpa do compromissario comprador. Retengdo de 25% do valor
que nado comporta majoragdo. Pedido de abatimento do valor da
condenacdo com os débitos do imével (valores de condominio, IPTU e
energia elétrica) que ja fora determinado pelo julgado vergastado.
Recurso negado.

Nas razdes do agravo, LUCIA e PAULO apontaram: (1) ndo incidéncia da
Sumula n. 7/STJ; (2) violagao dos arts. 408, 412, 421 e 421-A do Cddigo Civil (CC), com
intervencado indevida na clausula penal; (3) dissidio jurisprudencial com acoérdao do
Tribunal de Justiga do Parana que manteve clausula penal de 50%.

Houve apresentagao de contraminuta por FELIPE SANTOS DIAS (FELIPE),
defendendo a manutencdo da decisdo de inadmissibilidade por deficiéncia de
fundamentacéo, incidéncia da Sumula n. 7/STJ e auséncia de cotejo analitico.

E o relatorio.

VOTO
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O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacdo adequada aos fundamentos da decisdo recorrida. Dele CONHECO,
portanto, e passo ao exame do recurso especial.

Do recurso especial

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento nas alineas ae ¢
do inciso lll do art. 105 da Constituicdo Federal, LUCIA e PAULO sustentaram: (1)
violagdo dos arts. 408 e 412 do CC, afirmando que a clausula penal de 49% foi
livremente pactuada, ndo excede a obrigagdo principal e ndo houve demonstragéo
concreta de abusividade; violacdo dos arts. 421 e 421-A do CC, com ofensa a
autonomia privada e ao principio da intervengdo minima nas relagdes paritarias; (2)
inaplicabilidade de precedentes de natureza consumerista, por se tratar de contrato
entre particulares, sem incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC); (3)
existéncia de dissidio jurisprudencial, com paradigma do Tribunal de Justica do Parana
que reputou valida clausula penal de 50% em instrumento de confissdo/novagéao de
divida e afirmou a prevaléncia da vontade das partes nos limites do art. 412 do CC.

Houve apresentacdo de contrarrazdes por FELIPE, pugnando pela
inadmissibilidade do recurso e, subsidiariamente, pelo seu desprovimento.

O recurso nao merece acolhimento.

(1) Da alegada violac&o dos arts. 408, 412, 421 e 421-A do CC pela reducéo
da clausula penal de 49% para 25%

LUCIA e PAULO defenderam que a clausula penal de 49% fora livremente
pactuada entre particulares, ndo excedeu a obrigagao principal e ndo houve prova
concreta de abusividade, de modo que sua redugao para 25% violou a autonomia
privada e a intervengdo minima, além de contrariar os arts. 408 e 412 do Cédigo Civil.
Disseram que o acorddao seguiu parametro padronizado de 25% derivado de
precedentes consumeristas, inadequados ao contrato civil paritario.

Contudo, o colegiado estadual assentou, em premissa clara, que a resolugéo
do contrato por inadimplemento do compromissario comprador autoriza a retencéo a
titulo de clausula penal, fixando o patamar de 25% com base em orientagao
consolidada e em juizo de proporcionalidade, sem reconhecer nenhum automatismo, o
que atende a razéo de decidir exigida pelo art. 413 do CC — redugé&o equitativa quando
o montante € excessivo ou diante de cumprimento parcial, como solu¢gdo de ordem
publica para preservagao do equilibrio contratual (e-STJ, fls. 139/141).

A propésito, precedente desta Corte:
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DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
COMBUSTIVEIS. EXCLUSIVIDADE. CONTRATO DE BANDEIRA.
CUMPRIMENTO PARCIAL DO ACORDO. CLAUSULA PENAL.
ART. 413 DO CC. REDUCAO EQUITATIVA, ANTE O ADIMPLEMENTO
PARCIAL DA OBRIGACAO. ACORDAO RECORRIDO DISSONANTE
DA JURISPRUDENCIA DO STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO.

1. A norma do art. 413 do Codigo Civil impbe ao juiz determinar a
redugdo proporcional da clausula penal, na hipétese de cumprimento
parcial da obrigagdo. Precedentes.

2. Entretanto, ndo ha uma equivaléncia matemadtica entre a
extensao do inadimplemento e a reduc¢ao equitativa da penalidade,
cabendo ao Magistrado sopesar o grau de culpa do devedor, a sua
situagdo financeira, o montante adimplido, a utilidade do
adimplemento parcial da obrigacdo para o credor, entre outros
pressupostos a serem analisados concretamente. Precedentes.

3. Na hipoétese, o entendimento adotado no acérddo recorrido esta
dissonante da jurisprudéncia assente desta Corte Superior.

4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em
novo julgamento, conhecer do agravo para dar parcial provimento ao
recurso especial.

(Agint no AREsp n. 1.146.231/RS, relator Ministro RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 22/4/2024, DJe de 2/5/2024 - sem destaque
no original)

Nessa linha, a critica de LUCIA e PAULO — fundada na literalidade do
art. 412 e na autonomia privada — olvidou que, sob o Codigo Civil de 2002, o controle
judicial da pena contratual deixou de ser faculdade excepcional, passando a configurar
poder-dever do juiz para coibir excessos, com sopesamento dos elementos do caso,
independentemente da incidéncia do Codigo de Defesa do Consumidor.

Além disso, infirmar o patamar de 25% eleito pelo Tribunal estadual exigiria
revolvimento das circunstancias faticas que sustentam a adequacgao e a razoabilidade
do indice escolhido (proporgao entre valor pago e devolvido, utilidade do adimplemento
ao vendedor, retorno do bem aos vendedores, despesas deduzidas, contexto do
distrato), o que atrai o dbice da Sumula n. 7/STJ: a pretensédo de simples reexame de
prova nao enseja recurso especial.

(2) Da alegada inaplicabilidade de precedentes consumeristas e da
irrelevancia do CDC por se tratar de contrato entre particulares

LUCIA e PAULO afirmaram que o acérdao aplicou jurisprudéncia “exclusiva”
de relacbes de consumo, quando o caso versa contrato paritario entre pessoas fisicas;
sustentaram que o parametro de retencéo entre 10% e 25% nao se aplicaria fora do
CDC.
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Todavia, ainda que o acdérdao estadual tenha citado precedentes de natureza
consumerista para ilustrar patamares de retengdo, a ratio decidendi se vinculou a
necessidade de preservacdo do equilibrio e vedagcdo de vantagem exagerada na
resolucédo por inadimplemento do comprador, com fixagao equitativa da clausula penal
— solugao igualmente exigida pelo art. 413 do CC, aplicavel a contratos civis paritarios.

Conforme o precedente desta Corte acima transcrito (Agint no AREsp
1.146.231/RS), o juizo de reducdo equitativa ndo se confunde com transposi¢cao
automatica de percentuais, mas depende de sopesamento dos elementos do caso
concreto pelo magistrado, sem exigir a incidéncia do CDC.

Para infirmar essa valoragdo, a via especial demandaria reexame do
conjunto fatico-probatério (grau de culpa, montante adimplido, utilidade do
adimplemento parcial, contexto do distrato), vedado pela Sumula n. 7/STJ.

(3) Do dissidio jurisprudencial com acérdédo do Tribunal de Justica do Parana

(clausula penal de 50% em confissdo/novacio de divida)

LUCIA e PAULO invocaram acordao do Tribunal de Justica do Parana que
reputou valida clausula penal de 50% e afirmou a prevaléncia da vontade das partes
nos limites do art. 412 do CC, asseverando similitude fatica com o caso dos autos.

A demonstracdo do dissidio reclama cotejo analitico nos moldes do
art. 1.029, § 1°, do CPC e do art. 255, § 1°, do RISTJ, com transcricao dos trechos que
configurem a divergéncia e indicacdo das circunstancias que identifiquem ou
assemelhem os casos.

No ponto, os recorrentes ndo procederam ao confronto minucioso entre os
fundamentos do acérdao recorrido — resolucdo de compra e venda de imével e distrato
com retencdo de 25% a luz de razédo equitativa — e o acérdao paradigma —
manutencdo de clausula penal de 50% em instrumento de confissdo/novacéao de divida,
com inadimplemento integral e auséncia de desequilibrio contratual apontado.

A mera oposigdo de conclusdes dispares, sem identidade fatica
demonstrada, nao satisfaz o requisito formal do dissidio.

De mais a mais, estando o reexame do percentual e das circunstancias que o
embasam obstado pela Sumula n. 7/STJ, fica prejudicada a analise da divergéncia sob
a alinea c, por inexistir base fatica comum plenamente delineada que permita comparar
solugdes juridicas sobre idéntica questao.
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Assim, pela necessidade de revolver conteudo fatico-probatério para infirmar
o patamar equitativo de 25% e pela auséncia de cotejo analitico iddneo, o recurso ndo
comporta conhecimento nos pontos indicados.

Ademais, inexiste violagao direta dos arts. 408, 412, 421 e 421-A do CC, pois
0 acoérdao resolveu integralmente a controvérsia com fundamento suficiente e
compativel com o art. 413 do CC, além de estar amparado em orientagdo sumulada
local e em juizo de proporcionalidade sobre os elementos do caso.

Nessas condi¢gdes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial e, nessa extensdo, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de FELIPE, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

Por oportuno, previno que a interposicao de recurso contra este acordao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéo nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 3.088.412 / SP

Numero Registro: 2025/0420894-1 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10088063320248260562

Sesséo Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : LUCIA FERNANDA DA SILVA SANTOS
AGRAVANTE : PAULO MANOEL DOS SANTOS
ADVOGADOS : TIAGO SALATINO ZANARDO - SP309933
FABIO MOTTA - SP292747
FLAVIAMOTTA - SP281673
AGRAVADO : FELIPE SANTOS DIAS
ADVOGADA : SABRINA NUNES DE CASTRO BUENO - SP338768

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Moura Ribeiro.

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

Documento eletronico VDA59609865 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 01/09/2026 00:47:11
Codigo de Controle do Documento: a0f5dc65-b354-41c8-a791-261d389e3549



Brasilia, 31 de agosto de 2026
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