SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3150891 - BA (2026/0014353-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE VIRTU BAHIA 1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA EM
RECUPERACAO JUDICIAL EM RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS : ANDRE LUIZ GALINDO DE CARVALHO - BA070691
MARCELA DE MEDEIROS TEIXEIRA - PE061562
AGRAVADO : GILSON SAMPAIO QUEVEDO
AGRAVADO : LIDIANE GARCIA DOS SANTOS
ADVOGADO : SANDRO NASCIMENTO DOS SANTOS - BA080223
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA. COMPRA E VENDA.
DESISTENCIA. CONSUMIDOR. RETENCAO. VALORES PAGOS.
PERCENTUAL. FIXACAO. 10% (DEZ POR CENTO). PARTICULARIDADES.
CASO CONCRETO. ACORDAO EM CONFORMIDADE COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. MODIFICACAO. DECISAO. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULA N° 7/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade da retencdo dos pagamentos realizados até a
rescisdo operada, entre os percentuais de 10% (dez por cento) e 25% (vinte e
cinco por cento), conforme as circunstancias do caso concreto.

2. No caso, o acordao proferido pela Corte local converge com a
jurisprudéncia firmada nesta Corte Superior.

3. Na hipédtese, rever a conclusao do aresto atacado acerca do percentual de
retencao adotado encontra 6bice na Stimula n° 7 do Superior Tribunal de
Justica.

4. E firme o entendimento do STJ no sentido de que os mesmos Obices
impostos a admissdao do recurso interposto pela alinea "a" do permissivo
constitucional impedem a analise recursal pela alinea "c", ficando
prejudicado o exame do dissidio. Precedentes.

5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

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 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, ndo conhecer do
recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.
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Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3150891 - BA (2026/0014353-0)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
AGRAVANTE VIRTU BAHIA 1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA EM
RECUPERACAO JUDICIAL EM RECUPERACAO JUDICIAL
ADVOGADOS : ANDRE LUIZ GALINDO DE CARVALHO - BA070691
MARCELA DE MEDEIROS TEIXEIRA - PE061562
AGRAVADO : GILSON SAMPAIO QUEVEDO
AGRAVADO : LIDIANE GARCIA DOS SANTOS
ADVOGADO : SANDRO NASCIMENTO DOS SANTOS - BA080223
EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA. COMPRA E VENDA.
DESISTENCIA. CONSUMIDOR. RETENCAO. VALORES PAGOS.
PERCENTUAL. FIXACAO. 10% (DEZ POR CENTO). PARTICULARIDADES.
CASO CONCRETO. ACORDAO EM CONFORMIDADE COM A
JURISPRUDENCIA DO STJ. MODIFICACAO. DECISAO. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULA N° 7/STJ.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade da retencdo dos pagamentos realizados até a
rescisdo operada, entre os percentuais de 10% (dez por cento) e 25% (vinte e
cinco por cento), conforme as circunstancias do caso concreto.

2. No caso, o acordao proferido pela Corte local converge com a
jurisprudéncia firmada nesta Corte Superior.

3. Na hipédtese, rever a conclusao do aresto atacado acerca do percentual de
retencao adotado encontra 6bice na Stimula n° 7 do Superior Tribunal de
Justica.

4. E firme o entendimento do STJ no sentido de que os mesmos Obices
impostos a admissdao do recurso interposto pela alinea "a" do permissivo
constitucional impedem a analise recursal pela alinea "c", ficando
prejudicado o exame do dissidio. Precedentes.

5. Agravo conhecido. Recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

Cuida-se de agravo em recurso especial interposto por VIRTU BAHIA 1
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. - EM RECUPERACAO JUDICIAL contra a
decisdo que inadmitiu o recurso especial.

O apelo nobre, fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da Constituicao
Federal, insurge-se contra o acérdao do Tribunal de Justica do Estado da Bahia assim

ementado:
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“APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DO
CONSUMIDOR. PERCENTUAL DE RETENCAO FIXADO EM 10%.
MANUTENCAO. DESPESAS ADMINISTRATIVAS E DE CORRETAGEM.
AUSENCIA DE PROVA DE EFETIVIDADE. CLAUSULA ABUSIVA. SENTENCA

MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E NAO PROVIDO.” (e-STJ fl. 215)

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 257/261).
Nas razoes do recurso especial (e-STJ fls. 271/286), a recorrente aponta,

além de divergéncia jurisprudencial, violacdo do art. 926 do Cédigo de Processo Civil.
Sustenta, em sintese, que

“é admissivel o percentual de retencdo entre 10% a 25% dos
valores pagos, diverge do que consta no acérddo tido como paradigma,
proferido a unanimidade de votos e nos autos do Recurso Especial
1.820.330/SP, sob a Relatoria da Ministra Nancy Andrighi, no qual ficou
assentada a orientagdo mais atual da Segunda Segdo desta Corte Superior,
no sentido de que nos contratos firmados antes da Lei n°® 13.786/2018 (como
no caso em questdo), o percentual de retencdo pela extingdo do vinculo
contratual de compra e venda de imoéveis por culpa do consumidor é de 25%
(vinte e cinco por cento) incidente sobre as parcelas pagas.” (e-STJ fl. 277)

Sem contrarrazoes, o recurso especial foi inadmitido (e-STJ fls. 294/303),
dando ensejo a interposicao do presente agravo.
E o relatorio.

VOTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se ao
exame do recurso especial.

A irresignacao nao merece prosperar.

A orientacao jurisprudencial predominante no Superior Tribunal de Justica
firmou-se no sentido de que, em caso de rescisdo de contrato de compra e venda, o
percentual de retencao dos valores pagos deve variar entre 10% e 25% do total da
quantia paga pelo comprador no caso de desisténcia ou inadimplemento do comprador.

Vejamos:

"RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA. TERRENO NAO EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO. NAO
CABIMENTO. ACORDAO RECORRIDO CONTRARIO A JURISPRUDENCIA DO
STJ. PERCENTUAL DE  RETENCAO. REVISAO. ~DE  PROVAS.
IMPOSSIBILIDADE. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL. SUMULA N° 7/STJ.

1. O entendimento firmado do Superior Tribunal de Justica é no sentido de
ser indevida a taxa de ocupacdo/fruicdo de lote ndo edificado apds o
desfazimento da promessa de compra e venda por iniciativa do adquirente.
Precedentes.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica consolidou-se no
sentido da razoabilidade da retencao dos pagamentos realizados até
a rescisao operada, entre os percentuais de 10% (dez por cento) e 25%
(vinte e cinco por cento), conforme as circunstdancias do caso concreto.
3. Na hipotese, rever a conclusao do aresto atacado acerca do
percentual de retencao adotado encontra obice na Sumula n°. 7 do
Superior Tribunal de Justica.

4. A jurisprudéncia pacifica do Superior Tribunal de Justica é no sentido de
que a incidéncia da Sumula n° 7/STJ obsta a admissdo do recurso por
quaisquer das alineas do permissivo constitucional.

5.Dispositivo

5.1 Recurso especial de JULIANA MARIA DOS SANTOS provido.
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5.2. Recurso especial interposto por VILA BELLA CAPAO BONITO SPE LTDA
nao conhecido."

(REsp 2.157.841/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 13/10/2025, DJEN de 17/10/2025 — grifou-se.)

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE QUANTIAS
PAGAS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DISTRATO.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. INEXISTENCIA. CLAUSULA
PENAL. RETENCAO DE VALORES. PERCENTUAL FIXADO EM 10% DAS
PARCELAS PAGAS. LEGALIDADE. CDC. ABUSIVIDADE DE RETENCAO
SUPERIOR. INOCORRENCIA. DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL  NAO
CONFIGURADO. AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR PROVIMENTO AO
RECURSO ESPECIAL.

1. Nao ha falar em negativa de prestagdo jurisdicional quando o Tribunal de
origem examina as teses relevantes ao deslinde da controvérsia, ainda que
em sentido contrdrio ao pretendido pela parte, apresentando fundamentagao
suficiente (arts. 489 e 1.022 do CPC).

2. A jurisprudéncia desta Corte admite a flutuacdo do percentual de
retencao entre 10% e 25% do montante pago, conforme as
circunstdncias do caso concreto, cabendo ao Tribunal local fixar a
deducao considerada justa.

3. A retengdo de 10% das parcelas pagas, reconhecida pelo acérdéo
recorrido, encontra respaldo na Stumula 543 do STJ, mostra-se proporcional e
impede enriquecimento ilicito do fornecedor, ndo havendo afronta aos arts.
412, 413 e 416 do Cédigo Civil, tampouco aos arts. 6° V, 51, IV, e 53 do
CDC.

4. A pretensao de revisar o percentual de retengcdo demandaria reexame das
clausulas contratuais e das circunstdncias fdatico-probatérias, providéncia
vedada em recurso especial (Sumulas 5 e 7/STJ).

5. Invidvel o conhecimento do apelo pela alinea 'c' do art. 105, IlII, da CF, por
auséncia de cotejo analitico e porque a decisGo recorrida encontra-se em
harmonia com a jurisprudéncia dominante do STJ, incidindo a Sumula 83.

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.”

(AREsp 2.716.361/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 13/10/2025, DJEN de 17/10/2025 — grifou-se.)

No presente caso, o Tribunal de origem concluiu que a retencao de 10% é
proporcional e suficiente para compensar os custos relacionados ao contrato,
conforme o seguinte trecho do acérdao:

“No presente caso, ndo houve demonstracdo pela apelante de
despesas extraordindrias ou impactos financeiros especificos que
Jjustificassem a majoragao do percentual de retencdo.

A retencdo de 10%, como fixada na sentenca, é proporcional e
suficiente para compensar eventuais custos administrativos relacionados ao
contrato, portanto, a sua manutencao é medida que se impode.” (e-STJ fl. 219)

Nesse contexto, a modificacdo do entendimento do acérdao recorrido, acerca
do percentual de retencao dos valores pagos, demandaria o reexame do acervo fatico-
probatorio dos autos, procedimento inviavel no recurso especial pela incidéncia da
Sumula n° 7/STJ.

Nesse sentido:

"PROCESSUAL CIVIL E DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CLAUSULA DE
ELEICAO DE FORO. FUNDAMENTO AUTONOMO NAO IMPUGNADO. SUMULA
N. 283 DO STF. LEI N. 4.591/1964. ALEGACAO GENERICA SEM INDICACAO
DE DISPOSITIVO. SUMULA N. 284 DO STF. PERCENTUAL DE RETENCAO EM
RESCISAO POR INICIATIVA DO COMPRADOR. FAIXA ENTRE 10% E 25%.
IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO NO ESPECIAL. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
DISSIDIO PREJUDICADO. TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA E MULTA
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POR AUSENCIA A CONCILIACAO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULA N. 211 DO STJ. ART. 1.022 DO CPC. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL AFASTADA. AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL
CONHECIDO EM PARTE E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

(...)

5. A jurisprudéncia do STJ é pacifica no sentido de admitir, nos casos
de rescisao de contrato de promessa de compra e venda por fato do
promitente comprador, a retencao pelo vendedor de percentual entre
10 e 25% dos valores pagos. A fixacao do percentual dentro dessa
faixa, com base nas peculiaridades do caso concreto, é matéria de
fato, cuja revisdao é vedada em recurso especial (Sumulas n. 5 e 7 do
STJ).

6. As teses referentes ao termo inicial dos juros de mora e a multa por
auséncia a audiéncia de conciliagdo ndo podem ser conhecidas por auséncia
de prequestionamento, nos termos da Sumula 211/ STJ.

7. Nao se verifica negativa de prestacdo jurisdicional quando o Tribunal
decide de forma suficiente as questdées essenciais e reconhece inovagdo
recursal em embargos de declaracdo.

8. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensao, negar-lhe provimento."

(AREsp 3.125.956/SE, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 22/4/2026, DJEN de 28/4 /2026 — grifou-se.)

“AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. RESCISAO. DESISTENCIA DO COMPRADOR. NEGATIVA
DE PRESTACAO JURISDICIONAL E FALTA DE FUNDAMENTACAO. NAO
OCORRENCIA. COMISSAO DE CORRETAGEM DEVIDA. PERCENTUAL DE
RETENCAO. ACORDAO EM CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA DO
STJ. REEXAME DE PROVAS. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.
CLAUSULA PENAL. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. RAZOABILIDADE.
SUMULAS 5 E 7/STJ.

1. Ndo ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional ou falta de
fundamentacdo se o tribunal de origem motiva adequadamente sua decis@o,
ainda que de forma sucinta, solucionando a controvérsia com a aplicacGo do
direito que entende cabivel a hipétese, apenas ndo no sentido pretendido pela
parte.

2. A jurisprudéncia desta Corte é no sentido de ser devida a comissdo de
corretagem por intermediacdo imobilidria se os trabalhos de aproximacgdo
realizados pelo corretor resultarem, efetivamente, no consenso das partes
quanto aos elementos essenciais do negocio.

3. O tribunal de origem divergiu do entendimento deste Superior Tribunal de
Justica ao determinar a restituicdo da comissdo de corretagem, apesar de
estar expressamente consignado no acérddo que ndo foi constatada falha na
atividade de intermediacdo e que o negdcio juridico ndo foi concretizado pela
desisténcia dos vendedores. Sumula n® 568/ STJ.

4. E admitida a flutuacdo do percentual da retencao pelo vendedor
entre 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento) do total da
quantia paga nas hipoteses de rescisao de contrato de promessa de
compra e venda de imovel por iniciativa do comprador.

5. Na hipotese, acolher a tese pleiteada pela recorrente exigiria
exceder os fundamentos do acordao impugnado e adentrar no exame
das provas, procedimentos vedados em recurso especial, a teor da
Sumula n°® 7/STJ.

6. A revisdo da proporcionalidade da clausula penal demandaria reexame do
conjunto fatico-probatério e interpretacdo de cldausulas -contratuais,
providéncias vedadas em sede de recurso especial (Sumulas 5 e 7/STJ).

7. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial, a fim
afastar a condenacdo da recorrente de realizar a devolugdo da quantia
recebida a titulo de comissdo de corretagem.”

(AREsp 2.064.790/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 22 /4 /2026, DJEN de 27/4 /2026 — grifou-se.)

Por fim, cumpre observar que, consoante iterativa jurisprudéncia desta
Corte, "os mesmos 6bices impostos a admissdo do recurso pela alinea a do permissivo
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constitucional impedem a andlise recursal pela alinea c, ficando prejudicada a
apreciagdo do dissidio jurisprudencial referente ao mesmo dispositivo de lei federal
apontado como violado ou a tese juridica” (Aglnt no AREsp 1.787.839/SC, relator
Ministro Paulo Sérgio Domingues, Primeira Turma, julgado em 23/10/2023, DJe de
25/10/2023).

Ante o exposto, conheco do agravo para nao conhecer do recurso especial.

Por fim, tendo em vista a fixacao dos honorarios sucumbenciais no
percentual maximo estabelecido no § 2° do art. 85 do Cédigo de Processo Civil, deixo
de majora-los nesta oportunidade.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 3.150.891 / BA

Numero Registro: 2026/0014353-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
80163890320238050001

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

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

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 : VIRTU BAHIA 1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA EM
RECUPERACAO JUDICIAL EM RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS : MARCELA DE MEDEIROS TEIXEIRA - PE061562
ANDRE LUIZ GALINDO DE CARVALHO - BA070691

AGRAVADO : GILSON SAMPAIO QUEVEDO

AGRAVADO : LIDIANE GARCIA DOS SANTOS

ADVOGADO : SANDRO NASCIMENTO DOS SANTOS - BA080223

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRAE
VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, decidiu nao conhecer do recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins votaram com o
Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. Ndo participou do
julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026
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