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STJ impede perda total do valor pago por comprador de
ImoOvel em caso de distrato

E possivel reduzir a clausula penal nos casos de distrato na compra de imével quando sua aplicacio, ainda que nos limites
dalei, mostrar-se excessiva e levar a perdatotal do valor pago pelo comprador.

Freepik

A conclusdo é da 32 Turma do Superior Tribunal de Justica, que deu
provimento ao recurso especial de uma empresa de alimentos em disputa
com uma outra de empreendimentos imobiliarios.

A primeiracomprou um imovel da segunda, mas posteriormente houve
rescisdo. Pelo contrato, a dona do empreendimento poderiareter 10% do
valor total do negocio, o que resultaria em ficar com tudo o que ja havia
sido pago pela compradora.

Essa medida, embora autorizada pelo artigo 32-A da L e do Distrato
(Lei 6.766/1979), é vedada pelo Caodigo de Defesa do Consumidor,
cujo artigo 53 considera nulas as clausulas que levarem a perda total das
prestaces pagas apos a resolucdo do contrato de compra e venda.

Esse conflito de normas vem sendo resolvido pela 32 Turmado STJ Para STJ, retenco autorizada na Lei do Distrato néo deve
dando prevaléncia as leis consumeristas. Com base nesse precedente, o permitir que comprador perca todo o valor que pagou pelo
colegiado limitou a retencdo a 25% do valor ja pago pela empresa imovel

compradora.

Lel do Distratox CDC

Relator do recurso especial, o ministro Moura Ribeiro defendeu a relativizagdo do artigo 32-A daLei do Distrato,
considerando que a limitagdo da retencdo em favor do devedor ndo deve causar prejuizo ao credor.

Isso porque ele recuperara o imével, que podera ser vendido novamente, talvez por um preco maior. Ja para o comprador,
aretencdo de 10% do valor do contrato implicaria perder tudo o que foi investido.

Assim, 0 magistrado defendeu a prevalénciado CDC como forma de evitar a excessiva onerosidade e o enriquecimento
ilicito. A reducdo proposta, para 25% sobre o valor pago pelo comprador, mostra-se em tudo e por tudo razoavel, segundo
Moura Ribeiro.

“N&o se pode esquecer, até mesmo, que o capital, antes de tudo, deve ser humanista, ter bom perfume, ter alma’, disse o
relator.

Protecao do mercado

O advogado Antonio Carlos Tessitor e, que representou 0 comprador no processo, observou gque as compras parcel adas
normalmente se referem aimdveis em construgdo, em que o distrato ocorre sem que o0 comprador tenha sequer usufruido
do bem.

Assim, ao receber o imovel de volta, quem vendeu retém 25% do valor pago e ainda tem a disposicdo um imével
valorizado (mais construido ou até pronto) em relac@o ao periodo em que o contrato de compra e vendafoi feito.

Nesse cenario, a suposta protecdo do mercado ndo € justificativa para permitir aaplicacdo cruadaLei do Distrato, seisso
representar a retencdo total. O advogado ainda destacou que a venda parcel ada é uma opgao empresarial cujo risco nao
pode ser transferido ao consumidor.

“Historicamente, o0 mercado imobiliario se desenvolveu sob a 6tica de retengdes moderadas. Até pouco tempo, 0 patamar
de 25% eravisto como limite maximo, e grande parte das decisdes judiciais determinava a devolugdo de 80% a 90% dos
valores pagos.”
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“1ss0 ndo impediu a expansdo do setor, nem transformou construtoras e |oteadoras em ‘instituiges financeiras’', como
alguns gostam de mencionar, mas apenas contribuiu para mitigar o desequilibrio estrutural que marca essa modalidade
contratual”, complementou Tessitore.

Clique aqui paraler o acérdéo
REsp 2.194.055

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2025-dez-01/stj-impede-perda-total -do-val or-pago-por-comprador-de-imovel -em-caso-de-distrato/

Pagina 2 01/12/2025

Copyright © 2026 Consultor Juridico



https://cdn-conjur.s3.amazonaws.com/uploads/2025/12/STJ_202500249632_tipo_integra_348277392.pdf

