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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3103943 - SP(2025/0443103-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : RVM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADA : ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605

AGRAVADO : ALESSANDRO COUTO DOS SANTOS

AGRAVADO : GILVANETE COUTO SANTOS

ADVOGADO : RODOLFO CHIQUINI DA SILVA - SP300537
EMENTA

DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
MULTA RESCISORIA EM COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA A LUZ
DA LEI 13.786/2018 E DO CDC. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial por auséncia de demonstragao da vulneragdo e do dissidio jurisprudencial.

2. A controvérsia diz respeito a legalidade da clausula de multa rescisoria em
compromisso de compra e venda, em agao de rescisao contratual c¢/c devolucao de
valores. O valor da causa foi fixado em R$ 34.658.,49.

3. A sentenga julgou parcialmente procedente o pedido para rescindir o contrato e
condenar a ré a restituir 80% do valor pago.

4. A Corte de origem negou provimento ao recurso da ré, mantendo a devolugdo
de 80% das parcelas e afastando a multa contratual de 10% por onerosidade
excessiva e incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se o acordao recorrido contrariou o
art. 32 -A, II, da Lei n. 6.766/1979 ao afastar a multa compensatoria de 10% do
valor atualizado do contrato; e (ii) saber se houve dissidio Jurlsprudenmal quanto a
validade da multa de 10% em contratos firmados na vigéncia da
Lein. 13.786/2018.

II1. RAZOES DE DECIDIR
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6. Aplicam-se as Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ, que obstam a interpretagdao de clausulas
contratuais e o reexame do conjunto fatico-probatorio.

7. Conforme a jurisprudéncia do STJ, nos contratos celebrados apos a vigéncia da
Lei n. 13.786/2018, admite-se a redugdo da clausula penal pactuada, dentro dos
limites legais, quando, no caso concreto, sua aplicagdo se mostrar manifestamente
excessiva. Incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

8. Nao houve demonstracdo do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo
analitico ¢ de comprovacao da similitude fatica, nos termos dos arts. 1.029, § 1°,
do CPC e 255, § 1°, do RISTJ, sendo inviavel o conhecimento pela alinea ¢ do
permissivo constitucional quando ha obice sumular pela alinea a sobre a mesma
questao.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incidem as Siimulas n. 5 ¢ 7 do STJ quando a analise da
controvérsia demanda a interpretacdo contratual ¢ o reexame de provas. 2. Nos
contratos celebrados apos a vigéncia da Lei n. 13.786/2018, admite-se a reducao
da clausula penal pactuada, dentro dos limites legais, quando, no caso concreto,
sua aplicagdo se mostrar manifestamente excessiva. Sumula n. 83 do STJ. 3. Os
arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RISTJ exigem cotejo analitico e similitude
fatica, e o Obice pela alinea a do permissivo constitucional impede o conhecimento
pela alinea c sobre a mesma questao”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 6.766/1979, art. 32-A, 1I; CDC, art. 51, IV;
CPC, art. 1.029, § 1°; RIST]J, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7 e 83; STJ, Aglnt no
REsp n. 2.106.885/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
24/6/2024; STJ, AREsp n. 3.035.495/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, Aglnt no REsp n. 2.054 .387/RJ, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 21/8/2023; STJ, Aglnt nos
EDcl no REsp n. 1.998.539/PB, relator Ministro Benedito Gongalves, Primeira
Turma, julgado em 3/4/2023; STJ, AgInt no AREsp n. 1.611.756/GO, relator
Ministro Raul Arajo, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022.

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 07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 14 de abril de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
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compromisso de compra e venda, em agao de rescisao contratual c¢/c devolucao de
valores. O valor da causa foi fixado em R$ 34.658.,49.

3. A sentenga julgou parcialmente procedente o pedido para rescindir o contrato e
condenar a ré a restituir 80% do valor pago.

4. A Corte de origem negou provimento ao recurso da ré, mantendo a devolugdo
de 80% das parcelas e afastando a multa contratual de 10% por onerosidade
excessiva e incidéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se o acordao recorrido contrariou o
art. 32 -A, II, da Lei n. 6.766/1979 ao afastar a multa compensatoria de 10% do
valor atualizado do contrato; e (i1) saber se houve dissidio jurisprudencial quanto a
validade da multa de 10% em contratos firmados na vigéncia da
Lein. 13.786/2018.
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6. Aplicam-se as Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ, que obstam a interpretagdao de clausulas
contratuais e o reexame do conjunto fatico-probatorio.

7. Conforme a jurisprudéncia do STJ, nos contratos celebrados apos a vigéncia da
Lei n. 13.786/2018, admite-se a redugdo da clausula penal pactuada, dentro dos
limites legais, quando, no caso concreto, sua aplicagdo se mostrar manifestamente
excessiva. Incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

8. Nao houve demonstracdo do dissidio jurisprudencial por auséncia de cotejo
analitico ¢ de comprovacao da similitude fatica, nos termos dos arts. 1.029, § 1°,
do CPC e 255, § 1°, do RISTJ, sendo inviavel o conhecimento pela alinea ¢ do
permissivo constitucional quando ha obice sumular pela alinea a sobre a mesma
questao.

IV. DISPOSITIVO E TESE
9. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: “1. Incidem as Siimulas n. 5 ¢ 7 do STJ quando a analise da
controvérsia demanda a interpretacdo contratual ¢ o reexame de provas. 2. Nos
contratos celebrados apos a vigéncia da Lei n. 13.786/2018, admite-se a reducao
da clausula penal pactuada, dentro dos limites legais, quando, no caso concreto,
sua aplicagdo se mostrar manifestamente excessiva. Sumula n. 83 do STJ. 3. Os
arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do RISTJ exigem cotejo analitico e similitude
fatica, e o Obice pela alinea a do permissivo constitucional impede o conhecimento
pela alinea c sobre a mesma questao”.

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 6.766/1979, art. 32-A, 1I; CDC, art. 51, IV;
CPC, art. 1.029, § 1°; RIST]J, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7 e 83; STJ, Aglnt no
REsp n. 2.106.885/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
24/6/2024; STJ, AREsp n. 3.035.495/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 9/12/2025; STJ, Aglnt no REsp n. 2.054 .387/RJ, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 21/8/2023; STJ, Aglnt nos
EDcl no REsp n. 1.998.539/PB, relator Ministro Benedito Gongalves, Primeira
Turma, julgado em 3/4/2023; STJ, AgInt no AREsp n. 1.611.756/GO, relator
Ministro Raul Arajo, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por RVM
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra a decisdo que inadmitiu
o recurso especial por auséncia de demonstracdo da alegada vulneracdao e do

dissidio jurisprudencial.
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Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a e ¢,
da Constituigdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo em apelagdo, nos autos de agdo de rescisdo contratual c/c devolugdo de
quantia paga.

O julgado foi assim ementado (fl. 332):

Apelacdo. Compra e venda. Rescisdo de contrato e restituicdo de quantias.
Parcial procedéncia dos pedidos. Inconformismo das partes. Parcial cabimento da
insurgéncia dos autores. Rescisdo por culpa dos compradores. Devolugao de 80%
dos valores do preco pagos. Contrato celebrado sob a égide da Lei 13.786/2018 (Lei
do Distrato). E excessivamente onerosa a aplicagdo das disposi¢des do contrato ¢ da
referida Lei. Inteligéncia do art. 51, IV, do Cédigo de Defesa do Consumidor, que
admite a possibilidade de revisdo das clausulas contratuais nulas, abusivas ou
excessivamente onerosas. Pedido dos autores, de restituicdo de comissdao de
corretagem. Possibilidade de atribuir o encargo ao comprador. Tese firmada em
sede de Recurso Especial Repetitivo pelo Superior Tribunal. Ciéncia inequivoca do
comprador quanto ao pagamento efetuado e a que pretexto o foi. Restituicdo
indevida. IPTU, taxa de conservagdo, de transporte e Clube Slim. Responsabilidade
do comprador apds a imissao na posse. Reconhecimento. Indenizagdo por fruicao do
bem. Descabimento. Aquisi¢ao de lote sem edificacdo, que ndo permitia imediata
exploragdo econdmica. Recurso dos autores para reconhecer a incidéncia do art. 86,
§unico, CPC. Acolhimento. sentenga parcialmente ajustada para esse fim. Apelagao

dos autores parcialmente provida, ndo provida a da ré.

Nao foram opostos embargos de declaracao.

No recurso especial, a parte aponta, além de divergéncia jurisprudencial,
violacao do art. 3 2-A, II, da Lei n. 6.766/1979.

Alega que o acorddo teria negado vigéncia a multa compensatoria de
10% sobre o valor atualizado do contrato, que ¢ a reproducdo do que prevé a

Lein. 13.786/2018.
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Aduz que a Lei n. 13.786/2018 veio justamente para delimitar a
penalidade e definir com exatidao o que nao ¢ exagero, em conformidade com o
art. 51, IV, do Codigo de Defesa de Consumidor.

Afirma que, por ser norma especial, a Lei do Distrato se sobrepde ao
Codigo de Defesa de Consumidor, sendo esse o entendimento do Superior
Tribunal de Justica.

Argumenta que o percentual previsto em lei ndo estabelece um limite, a
depender das peculiaridades de cada caso, mas de limite estabelecido no préprio
contrato.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que a previsao da multa de
10% do valor do contrato ndo deve prevalecer frente ao Codigo de Defesa do
Consumidor, divergiu do entendimento do Superior Tribunal de Justica no Aglnt
no REsp n. 2.106.885/SP, que reconheceu a possibilidade da multa compensatéria
de 10% em contratos firmados na vigéncia da Lei n. 13.786/2018.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca como devida
a multa compensatoria de 10% sobre o valor atualizado do contrato.

Contrarrazoes as fls. 367-376.

E o relatério.
vVOTO

A controvérsia diz respeito a legalidade da clausula de multa rescisoria
em compromisso de compra e venda, a luz da Lei n. 13.786/2018 e do Cddigo de
Defesa do Consumidor, em acdo de rescisao contratual c/c devolucdo de
valores. O valor da causa foi fixado em R$ 34.658.,49.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente o

pedido para rescindir o contrato e condenar a ré a restituir 80% do valor pago.
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A Corte de origem deu parcial provimento ao recurso dos autores para
condenar a ré a arcar integralmente com as custas e honorarios e negou provimento
ao recurso da ré, mantendo a devolugdo de 80% das parcelas, afastando a multa
contratual de 10%, por onerosidade excessiva e incidéncia do Codigo de Defesa do

Consumidor.

I- Art. 32-A, I1, da Lei n. 6.766/1979

No recurso especial a parte recorrente alega que o acordao recorrido
contrariou o art. 32-A, 11, da Lei n. 6.766/1979 ao afastar a multa compensatoria de
10% do valor atualizado do contrato, penalidade essa prevista na Lei do Distrato e
reproduzida na clausula contratual, aplicando o Codigo de Defesa do
Consumidor.

O Tribunal de origem concluiu que a aplicagdo automatica da clausula
penal de 10% sobre o valor total do contrato e a taxa de fruicdo seriam abusivas,
devendo a reten¢do limitar-se a 20% sobre as parcelas pagas, a luz do art. 51, IV,
do CDC e da jurisprudéncia local.

Confira-se trecho do acordao (fls. 339-342):

Sobre o recurso da ré, ¢ pretendida a aplicacdo das diretrizes contidas na
cldusula a respeito da rescisdo, que ¢ praticamente reproducdo da lei do Distrato

(que inseriu o artigo 32-A na Lei 6.766/79).

Assim, ¢ postulada a indenizacdo pelo tempo em que o imovel ficou
indisponivel, ou seja, pela auséncia de fruicdo, em 0,5%; aplicagdo da clausula
penal, de 10% sobre o valor do contrato.

Grosso modo, o pedido de rescisdao ¢ um direito do comprador, ainda que ele
esteja inadimplente, a teor do que dispde a Sumula n° 1 deste E. Tribunal de Justica:

“O Compromissario comprador de imovel, mesmo inadimplente, pode pedir a
rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a compensacdo com gastos
proprios de administracdo e propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim
como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupagdo do bem”.

Portanto, a rescisdo do contrato ndo depende da concordancia da vendedora,
ou seja, da ré.
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Ficou decidido na r. sentenga que haveria restituicio de 80% dos valores
pagos pelo autor, sem que houvesse controvérsia entre as partes.

Com isto, a retencdo de 20% (vinte por cento) dos valores pagos ¢ suficiente
para indenizar a ré pelas despesas de administracdo, desfazimento do negocio e
outras despesas que sao decorrentes de sua atividade comercial.

Tratando-se de contratagdao de lote, sem edificacao/construgdo ou benfeitoria,
que ndo permitia a imediata exploragdo econdmica por parte do adquirente € nem
tinha valor locaticio aferivel, ndo ha que se falar em taxa de ocupagao/fruigao.

Nesse passo, eventual clausula contratual que autorize a cobranca de taxa de
frui¢do deve ser tida como abusiva, a luz do Codigo de Defesa do Consumidor, uma
vez que gera desvantagem excessiva aos compradores (art. 51, IV, do CDC).

Nesse sentido, julgados desta Colenda Camara:

[...]

Ademais, cabia a ré comprovar, por meio de provas documentais ou orais, que
0 autor obteve algum proveito econdmico e, ainda, ndo veio aos autos qualquer
prova de que ele teria tirado algum proveito de indole econdmica pela mera
disponibilizagdo do lote.

Ainda que haja clausula contratual prevendo expressamente a possibilidade de
cobranga automadtica da taxa de ocupagdo em face do comprador, com base apenas
na imissao da posse, € certo que tal disposi¢ao ¢ considerada abusiva.

Logo, o pedido da ré, nesse sentido, ndo pode ser acolhido.

Pela onerosidade excessiva também ¢ a razdo pela qual ndo ha que se falar em
imposicdo de multa. O juizo sentenciante determinou a devolug¢do de 80% dos
valores pagos, seja porque a rescisdo se deu por culpa do comprador, seja porque a
retencdo de 20% (vinte por cento) valor solvido ¢ suficiente para indenizar a ré pela
administracdo, despesas e desfazimento do negocio.

A revisdo das conclusdes adotadas pela Corte estadual demandaria a
interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame de provas, o que € incabivel em
recurso especial ante os ébices das Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ.

Ademais, o entendimento adotado pelo Tribunal a quo se harmoniza
com a orientagdo jurisprudencial recente desta Corte, no sentido de que nos
contratos celebrados apos a vigéncia da Lei n. 13.786/2018, admite-se a reducao
da clausula penal pactuada, dentro dos limites legais, quando, no caso concreto,
sua aplicagdo se mostrar manifestamente excessiva.

A proposito:
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CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. CULPA DO COMPRADOR. CONTRATO FIRMADO APOS A
LEI 13.786/2018. CLAUSULA PENAL. VALIDADE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. E possivel a reduciio da clausula penal ajustada nos limites autorizados
pela lei, quando sua aplicacio mostrar-se manifestamente excessiva, tendo em
vista a natureza e a finalidade do contrato.

2. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no REsp n. 2.106.885/SP,
relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 24/6/2024, DJe de
27/6/2024, destaquei.)

CIVIL, CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC. OMISSAO.
INEXISTENCIA. RESCISAO CONTRATUAL. DIREITO DE RETENCAO DE
VALORES. CLAUSULA PENAL QUE, NO CASO ESPECIFICO, SE MOSTRA
ABUSIVA. AFRONTA AS NORMAS DO CODIGO CIVIL E
CONSUMEIRISTAS. ESTIPULACAO DE PERCENTUAL DIVERSO DO
PREVISTO NO ART. 32-A DA LEI N° 6.766/79.
POSSIBILIDADE. PRECEDENTES. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO
ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. Em relagdo a limitacao da retengdo dos valores pagos, o v. acérdao foi claro
ao pontuar que sdo aplicaveis as disposi¢des do CDC, estabelecendo seu percentual
em 25% dos valores pagos, considerando-se o equilibrio do contrato e o
restabelecimento do status quo ante. Assim, ndo h4 falar em vicio do acdérdao
ensejador de ofensa ao art. 1.022 do CPC.

2. E possivel a reducio da clausula penal ajustada nos limites autorizados
pela lei quando, como no caso concreto, sua aplicacio se mostrar
manifestamente excessiva tendo em vista a natureza e a finalidade do contrato
em que disposta. Precedentes.

3. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial. (
AREsp n. 3.035.495/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado
em 9/12/2025, DJEN de 16/12/2025, destaquei.)

Incide, portanto, a Simula n. 83 do STJ.

I1 - Divergéncia jurisprudencial
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Para a interposi¢do de recurso especial fundado na alinea ¢ do
permissivo constitucional, ¢ necessario o atendimento dos requisitos essenciais
para a comprovacao do dissidio pretoriano conforme prescrigdes dos arts. 1.029, §
1°, do CPC e 255, § 1°, do RIST]J.

Isso porque ndo basta a simples transcri¢do da ementa dos paradigmas,
pois, além de juntar aos autos copia do inteiro teor dos arestos tido por divergentes
ou de mencionar o repositorio oficial de jurisprudéncia em que foram publicados,
deve a parte recorrente proceder ao devido confronto analitico, demonstrando a
similitude fatica entre os julgados, o que nao foi atendido no caso.

Ademais, a incidéncia de Obice sumulares quanto a interposi¢ao pela
alinea a do permissivo constitucional impede o conhecimento do recurso especial
pela divergéncia jurisprudencial sobre a mesma questdo.

Nesse sentido: Agint no REsp n. 2.054.387/RJ, relator Ministro Moura
Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 21/8/2023, DlJe de 23/8/2023;
Aglnt nos EDcl no REsp n. 1.998.539/PB, relator Ministro Benedito Gongalves,
Primeira Turma, julgado em 3/4/2023, DJe de 11/4/2023; Aglnt no AREsp n.
1.611.756/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022,
DJe de 1/9/2022.

Portanto, invidvel o conhecimento do recurso quanto a divergéncia

jurisprudencial.

III - Conclusao
Ante o0 exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.
Nos termos do § 11 do art. 85 do Codigo de Processo Civil, majoro, em

10% sobre o valor ja& arbitrado nas instincias de origem, os honorarios
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advocaticios em desfavor da parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os
limites percentuais previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada eventual
concessao de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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AUTUAGAO

AGRAVANTE : RVM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADA
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: ADRIANA SILVIANO FRANCISCO - SP138605
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: RODOLFO CHIQUINI DA SILVA - SP300537

: DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA

E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 13 de abril de 2026
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