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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2147848 - RJ(2022/0182788-5)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE : SPE RESERVA I - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
LTDA.

OUTRO NOME : SPE RESERVA I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S/A

ADVOGADOS : ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA - RJO79605

EDUARDO ABREU BIONDI - RJ136258
BRUNO TEIXEIRA DA SILVA BOCKS - RJ176649
ANTONIO RICARDO CORREA DA SILVA JUNIOR -

RJ236892

BEATRIZ BRITTO DE ARRUDA GONCALVES - RJ242007
AGRAVADO : ANTONIO GERALDO DE SOUSA
AGRAVADO : MARIA DO CARMO DE SOUZA
ADVOGADOS : LAIZA OLIVEIRA DE ALCANTARA - RJ197227

BRUNA DUARTE TEIXEIRA MARTINS - RJ169431

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR.
ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. DESISTENCIA. CONSUMIDOR. DIREITO
POTESTATIVO. CLAUSULA DE IRRETRATABILIDADE E
IRREVOGABILIDADE. LEILAO EXTRAJUDICIAL. IRRELEVANCIA. ARRAS
CONFIRMATORIAS. RETENCAO. PERCENTUAL DE RETENCAO. FIXACAO
EM CONFORMIDADE COM A JURISPRUDENCIA. DANOS
MORAIS. REEXAME DO CONJUNTO PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA N° 7/STJ.

1. A jurisprudéncia desta Corte firmou-se no sentido de reconhecer, a luz
do Codigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do consumidor
de promover acado de rescisdo contratual, com restituicdo imediata, em
parcela tunica, dos valores pagos, ainda que prevista clausula de
irretratabilidade no contrato celebrado entre as partes, assegurado ao
vendedor sem culpa pelo distrato o direito de reter parcela do montante
Incidéncia da Sumula n® 543 /STJ. Precedentes.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica assentou que
o leilao extrajudicial do imovel objeto da promessa de compra e venda nao
impede a restituicao parcial dos valores pagos pelo comprador que deu
causa a rescisao contratual. Precedentes.

3. As arras confirmatérias servem como garantia do negocio e inicio de
pagamento, motivo pelo qual ndo podem ser objeto de retencdo na
resolucao do contrato por iniciativa do comprador. Precedentes.

4. Nos contratos de promessa de compra e venda celebrados antes da
Lei 13.786/2018, quando a rescisdao decorre de iniciativa ou
inadimplemento do promitente comprador, admite-se a retencao entre 10%
e 25% dos valores pagos, nos termos da jurisprudéncia da Terceira Turma
do Superior Tribunal de Justica.

S. A revisao das conclusdes da Corte de origem quanto a configuracdo de
danos morais indenizaveis demandaria o reexame do conjunto fatico-
probatorio dos autos, procedimento vedado em recurso especial em virtude
do 6bice da Sumula n° 7/STJ.
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6. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensao, negar-lhe provimento.

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 17/03/2026 a 23/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de marco de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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6. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensao, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por SPE RESERVA I EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A. contra a decisdao que inadmitiu o recurso especial.

"n "n n "n

O apelo nobre, fundamentado nas alineas "a" e "c¢" do permissivo
constitucional, desafia acérdao do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro assim

ementado:

"APELACAO CIVEL. DIREITO DO CONSUMIDOR. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C INDENIZATORIA. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA. AUTORES QUE MANIFESTARAM DESINTERESSE
NA CONTINUIDADE DO NEGOCIO JURIDICO, POR FALTA DE CONDICOES
FINANCEIRAS EM SE MANTER ADIMPLENTES. VALORES RETIDOS PELA
PARTE RE. AUSENCIA DE ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL. SENTENCA
DE PARCIAL PROCEDENCIA. INCONFORMISMO DA PARTE RE COM
RELACAO A POSSIBILIDADE DE RESCISAO DO CONTRATO, BEM COMO
DOS VALORES A SEREM DEVOLVIDOS. INCIDENCIA DO CDC NOS
CONTRATOS DE COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA.
POSSIBILIDADE DE DESFAZIMENTO DO NEGOCIO JURIDICO (ART. 473, DO
CC). IMPOSSIBILIDADE DE PERDIMENTO DE TODAS AS QUANTIAS PAGAS
(ART. 51, IV, DO CDC). VEDACAO AO ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA.
RETENCAO DE 20% SOBRE AS PARCELAS PAGAS, COMO FORMA DE
INDENIZAR A APELANTE PELOS PREJUIZOS DECORRENTES DA RESILICAO
CONTRATUAL. SUMULA. 543 DO E. STJ. JURISPRUDENCIA DESTA CORTE
DE JUSTICA. LEILAO EXTRAJUDICIAL. VALOR DO PERCENTUAL DE
RETENCAO QUE SE DESTINA A RESSARCIR A PROMITENTE-VENDEDORA
PELOS PREJUIZOS DA RESCISAO HAVIDA. IMPOSSIBILIDADE DE
RETENCAO DO VALOR PAGO A TITULO DE SINAL ARRAS), POSTO QUE
FAZ PARTE DO PAGAMENTO DO PRECO DO IMOVEL, DEVENDO,
PORTANTO, INTEGRAR O VALOR A SER RESTITUIDO. INAPLICABILIDADE
DA LEI 13.786/ 18, QUE ENTROU EM VIGOR EM 28/12/18. CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DATADO DO ANO DE 2013. ART. 6° DA
LICC. PRINCIPIO DA IRRETROATIVIDADE. DANO MORAL CONFIGURADO.
QUANTUM UNDENIZATORIO QUE MERECE REDUCAO PARA O MONTANTE
DE R$ 10.000,00 (DEZ MIL REAIS). TERMO A QUO PARA A INCIDENCIA
DOS JUROS DE MORA. DATA DO TRANSITO EM JULGADO. ENTENDIMENTO
PACIFICO DO STJ (TEMA N° 1002). PRECEDENTES JURISPRUDENCIAIS.
PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO." (e- STJ fl. 560/561)

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 644 /648).

Em suas razoes recursais (e-STJ fls. 667/692), a recorrente aponta, além
de dissidio jurisprudencial, a violacdo dos arts. 186, 418, 463, 475 e 927 do Codigo
Civil; 63, § 4°, da Lei n® 4.591/1964; e da Sumula 543 /STJ.

Sustenta, em sintese: i) que a realizacdo de leildo extrajudicial, com
arrematacao por valor inferior ao débito, implica a perda do objeto da rescisao judicial
e afasta a existéncia de saldo a ser restituido; ii) a impossibilidade de resilicdo
unilateral por parte dos compradores, ante as clausulas de irretratabilidade e
irrevogabilidade contratualmente previstas; iii) inviabilidade de devolucao dos valores
pagos a titulo de arras; iv) que os custos decorrentes da realizacao de leilao devem ser
suportados pela parte que lhe deu causa; v) inexisténcia de danos morais indenizaveis.

Pleiteia pela majoracdo do percentual de retencdo para 25% (vinte e cinco

por cento) dos valores pagos.
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Apés a juntada das contrarrazoes (e-STJ fls. 813/824), o recurso especial
nao foi admitido na origem (e-STJ fls. 826/828), ensejando a interposicao do presente
agravo.

E o relatério.

VOTO

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

A irresignacao nao merece acolhida.

Inicialmente, cumpre destacar que a jurisprudéncia desta Corte firmou-se
no sentido de reconhecer, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito
potestativo do consumidor de promover acdo de rescisdo contratual, com restituicao
imediata, em parcela tnica, dos valores pagos, ainda que prevista clausula de
irretratabilidade no contrato celebrado entre as partes, assegurado ao vendedor sem
culpa pelo distrato, por outro lado, o direito de reter parcela do montante.

Nesse sentido:

Direito civil. Recurso especial. Rescisdo contratual. Compra e venda de
unidade hoteleira. Percentual de retencdo. Comissdo de corretagem.
Aplicacdo do CDC. Recurso parcialmente conhecido e IM provido.

I Caso em exame

1. Recurso especial interposto por Patriménio Incorporacées e Construcées
Ltda. contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso,
proferido nos autos de ac¢do de rescisdo contratual cumulada com restituicéo
de valores ajuizada por adquirente de unidade hoteleira autonoma.

2. Na origem, a autora firmou compromisso de compra e venda de unidade
hoteleira, buscando a rescisdo do contrato e a devolugdo dos valores pagos,
alegando onerosidade excessiva. O juizo de primeiro grau declarou
rescindido o contrato e condenou a ré a restituicdo de 90% das quantias
adimplidas. O Tribunal local manteve a sentenca, aplicando a Sumula 543
do STJ e afastando alegacées de cerceamento de defesa.

3. No recurso especial, a recorrente alegou violacdo ao art. 1.022 do CPC,
sustentando negativa de prestacdo jurisdicional, e insurgiu-se contra a
aplicacdo do CDC, a irretratabilidade do compromisso de compra e venda, a
nulidade da sentenca por cerceamento de defesa e a majoragdo do
percentual de retengdo, inclusive para abranger a comissdo de corretagem.

II. Questdo em discussdo

4. Ha trés questées em discussdo: (i) saber se o compromisso de compra e
venda oriundo da incorporac¢do imobilidria é irretratdvel, nos termos do
art. 32, § 2° da Lein®4.591/1964;

(ii) saber se é possivel a majorac¢do do percentual de retengdo para abranger
a comissdo de corretagem, considerando o Tema 938 do STJ; e (iii) saber se
houve cerceamento de defesa e decisdo surpresa pela inversdo do 6nus da
prova apenas na sentenca.

IIl. Razébes de decidir

5. A irretratabilidade prevista no art. 32, § 2° da Lei n° 4.591/1964 ndo
impede a resolugdo do contrato a pedido do comprador, com restituic@o
imediata das parcelas pagas, conforme Sumula 543 do STJ e a luz do CDC.
6. A fixacdo do percentual de retencdo entre 10% e 25% dos valores pagos
pelo comprador, nos contratos celebrados antes da vigéncia da
Lei n° 13.786/2018, deve observar as circunstancias do caso concreto. No
caso, o percentual de 10% foi considerado adequado pelo Tribunal local, ndao
sendo possivel sua revisdo em sede especial devido aos ébices das Sumulas
5e 7do STJ.

7. Ndo houve cerceamento de defesa ou decisdo surpresa, pois o julgamento
antecipado da lide foi fundamentado na suficiéncia das provas constantes
dos autos, conforme os arts. 370 e 371 do CPC/2015.

1V. Dispositivo e tese
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Recurso especial parcialmente conhecido e, na parte conhecida, improvido.
(REsp 2.154.606/MT, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 20/10/2025, DJEN de 23/10/2025)

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO
ESPECIAL. APRECIACAO DE TODAS AS QUESTOES RELEVANTES DA LIDE
PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. AUSENCIA DE AFRONTA AO ART. 1.022 DO
CPC/2015. JUROS MORATORIOS. TERMO A QUO. REVISAO.
INEXISTENCIA DE ALCANCE NORMATIVO DOS ARTIGOS INDICADOS.
SUMULA N. 284/STF. VERBA HONORARIA. BASE DE CALCULO.
REEXAME. AUSENCIA DE INDICACAO DOS DISPOSITIVOS VIOLADOS.
SUMULA N. 284/STF. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N. 282
DO STF E 211 DO STJ. RESCISAO DO COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA IMOBILIARIO. CLAUSULA PENAL. VINTE POR CENTO DOS VALORES
PAGOS. TAXA DE FRUICAO. CUMULACAO. ABUSO. REEXAME DE MATERIA
FATICA. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. ACORDAO RECORRIDO CONFORME A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE SUPERIOR. SUMULA N. 83/STJ. DECISAO
MANTIDA.

I Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo que ndo conheceu do recurso
especial.

2. A parte agravante indica obscuridade na base de cdlculo dos honordrios
advocaticios arbitrados na origem e alega desrespeito a dispositivos do
Cédigo de Defesa do Consumidor e do Cdédigo Civil sobre o montante dos
encargos rescisoérios do compromisso de compra e venda imobilidrio, além de
questionar o termo inicial dos juros de mora.

II. Questdo em discussdo

3. Saber se houve negativa de prestacdo jurisdicional por parte do Tribunal
de origem ao ndo esclarecer a base de cdlculo dos honordrios sucumbenciais
e se a decisdo sobre 0s encargos rescisorios e a taxa de fruicao do imével foi
abusiva.

4. A questdo também envolve a andlise da possibilidade de cumulacdo da
multa contratual com a taxa de fruicdo do imével e a adequacdo do
percentual de retencgdo dos valores pagos.

IIl. Razébes de decidir

5. Inexiste afronta ao art. 1.022 do CPC/2015 quando o acérdao recorrido
pronuncia-se, de forma clara e suficiente, acerca das questées suscitadas
nos autos, manifestando-se sobre todos os argumentos que, em tese,
poderiam infirmar a conclusao adotada pelo Juizo.

6. Considera-se deficiente, a teor da Sumula n. 284/STF, a fundamentagdo
recursal que alega violagdo de dispositivos legais cujo conteudo juridico ndo
tem alcance normativo para amparar a tese defendida no recurso especial.

7. A falta de indicac¢do dos dispositivos legais supostamente violados impede
o conhecimento do recurso especial (Sumula n. 284/ STF).

8. A simples indicacdo de dispositivos e diplomas legais tidos por violados,
sem que o tema tenha sido enfrentado pelo acérddo recorrido, obsta o
conhecimento do recurso especial, por falta de prequestionamento, a teor das
Sumulas n. 282 do STF e 211 do STJ.

9. O recurso especial ndo comporta o exame de questées que impliquem
interpretacdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fdtico-
probatério dos autos, a teor do que dispbem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

10. A Corte de origem concluiu que as circunstdncias do caso concreto,
consideradas no momento do julgamento, autorizavam que a empresa
agravada retivesse 20% (vinte por cento) dos valores pagos, a titulo de
clausula penal, assim como que cobrasse de taxa de fruigdo do apartamento,
sem que isso configurasse onerosidade excessiva. Modificar tal
entendimento exigiria nova andlise do conjunto probatério dos autos, medida
invidvel em recurso especial.

11. "A despeito do cardter originalmente irretratavel da compra e venda no
ambito da incorporagdo imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°, a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de hda muito ja
reconhecia, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover acdo a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata e em pagamento unico, a restituicdo dos valores pagos,
assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de
reter parcela do montante (Sumula 543/STJ)" (REsp n. 1.723.519/SP,
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Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em
28/8/2019, DJe 2/10/2019).

12. A Corte de origem revisou a clausula penal para 20% (vinte por cento)
dos valores pagos, mesmo ocorrendo a celebrag¢do do contrato na vigéncia da
Lei n. 13.786/2018, o que afasta a tese de abuso da parte agravante. A
rigor, se a vendedora tivesse recorrido, seria caso de dar provimento ao
recurso para majorar o referido encargo com fundamento na lei nova.
Todavia, para evitar a reformatio in pejus, mantém-se o percentual arbitrado
pelo TJSP.

13. Para a jurisprudéncia do STJ, "a indenizag¢do pelo tempo de fruicdo do
imével, configura-se como um custo extraordindario que vai além daquele que
naturalmente se espera quando se trata de rescisdo contratual causada por
uma das partes, o que justifica que a contratante faca jus a cumulagdo da
multa fixada na cldausula penal com a taxa de ocupacgdo. A indenizac¢do pelo
tempo de utilizacdo do imdvel tem natureza juridica de aluguéis e se justifica
pela vedacdo ao enriquecimento sem causa. Por isso, a indenizac¢do pelo
tempo de fruicdo do bem deve basear-se no valor de aluguel do imével em
questdo e o promissario vendedor deve receber pelo tempo de permanéncia
do comprador desistente. Nao merece prosperar o entendimento de que o
vendedor deve receber apenas um valor fixo estabelecido na clausula penal
compensatoéria, independentemente da quantidade de meses que o
comprador usufruiu do imével, porquanto se estaria violando a teoria da
reparacao integral do dano” (REsp n. 2.024.829/SC, relatora Ministra
NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/3/2023, DJe de
10/3/2023) , entendimento aplicado pela Corte local. Inadmissivel o recurso
especial quando a conclusdo do Tribunal de origem coincide com a
jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ).

IV. Dispositivo e tese

14. Agravo interno desprovido.

Tese de julgamento: "1. A decisdo contrdria aos interesses dos litigantes ndao
configura negativa de prestacdo jurisdicional. 2. E vidvel a cumulagcdo da
multa fixada na clausula penal com a taxa de ocupag¢do do imoével. 3. A
revisdao do percentual de retengdo dos valores pagos e da taxa de fruicdo do
imével é inviavel em recurso especial por demandar reexame de fatos e
provas. "Dispositivos relevantes citados: CPC/2015, art. 1.022; CDC, arts.
51, I elV, e 53; CC/2002, arts. 413 e 884.Jurisprudéncia relevante citada:
STJ, REsp 2.024.829/SC, Rel. Min. Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 7/3/2023; STJ, Agint no REsp 2.063.082/SP, Rel. Min. Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 4/3/2024.

(Agint no REsp 2.134.656/SP, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 30/6/2025, DJEN de 3/7/2025)

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESC[SAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO ANTERIOR A
LEI 13.786/2018. INCORPORACAO IMOBILIARIA. DESISTENCIA
IMOTIVADA DO PROMISSARIO COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL.
DEVOLUCAO AO PROMISSARIO COMPRADOR DOS VALORES PAGOS COM
A RETENCAO DE 25% POR PARTE DA VENDEDORA. JUROS DE MORA.
TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. PRECEDENTE FIRMADO EM
JULGAMENTO DE RECURSO REPETITIVO.

1. A despeito do cardter originalmente irretratdvel da compra e venda no
ambito da incorporacdo imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja
reconhecia, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover ac¢do a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata e em pagamento unico, a restituicdo dos valores pagos,
assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de
reter parcela do montante (Sumula 543/ STJ).

2. Hipdétese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo da
razoabilidade da cldusula penal estabelecida em contrato anterior a
Lei 13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela Segunda
Secado no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria
para o acérddo do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de retencdo
de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos adquirentes,
reiteradamente afirmado por esta Corte como adequado para indenizar o
construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do
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contrato. Tal percentual tem cardter indenizatério e cominatério, ndo
havendo diferenca, para tal fim, entre a utilizagdo ou ndo do bem,
prescindindo também da demonstracdo individualizada das despesas gerais
tidas pela incorporadora com o empreendimento.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Secdo
em julgamento submetido ao rito dos recursos repetitivos, "nos compromissos
de compra e venda de unidades imobilidrias anteriores a
Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a resolugcdo do contrato por
iniciativa do promitente comprador de forma diversa da cldusula penal
convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em julgado da
decisGo" (REsp 1.740.911/DF, DJe 22.8.2019).

4. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 1.723.519/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda
Secao, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019)

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA IMOBILIARIA. RESOLUCAO. SUMULA N. 543 DO STJ.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO ESPECIFICA DOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO AGRAVADA.

1. A impugnacdo dos fundamentos da decisdo agravada deve ser feita com
base em elementos concretos, significativos e atuais.

2. Para afastar a incidéncia de sumulas obstativas de conhecimento do
recurso especial, ndo basta a parte deduzir alega¢cdo genérica de
inaplicabilidade do comando ali inserido.

3. A controvérsia acerca da irretratabilidade do contrato de promessa de
compra e venda de imével adquirido em regime de incorporag¢do imobilidria
encontra-se ha muito superada no ambito do STJ, que ja possui inclusive
entendimento sumulado acerca do direito a resolucdo do contrato, nos
termos da Sumula n. 543.

4. Agravo interno desprovido"

(Agint nos EDcl no AREsp 2.160.010/RJ, relator Ministro Jodao Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024)

Por outro lado, o tribunal de origem decidiu a controvérsia com base no
Codigo de Defesa do Consumidor, determinando a restituicdo parcial dos valores
pagos pelo promitente comprador a despeito da realizacao do leildo extrajudicial, a fim
de evitar o enriquecimento ilicito do vendedor.

Tal entendimento encontra respaldo na jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica no sentido de que a realizacao de leildao extrajudicial do imoével
objeto de promessa de compra e venda ndo obsta a restituicao parcial dos valores
pagos pelo comprador que deu causa a rescisao contratual, sendo o percentual de
retencao apto a abarcar eventuais prejuizos suportados pela vendedora.

Confira-se:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESILICAO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL.
OMISSAO. AUSENCIA. INCIDENCIA DO CDC E LEI DAS INCORPORACOES
IMOBILIARIAS. REVISAO. SUMULA N. 7/STJ. LEILAO EXTRAJUDICIAL.
AUSENCIA DE IMPEDIMENTO DE RECEBER AS PARCELAS PAGAS.
PRECEDENTES.

1. O acérdao recorrido abordou, de forma fundamentada, todos os pontos
essenciais para o deslinde da controvérsia, razdo pela qual ndo ha falar na
suscitada ocorréncia de violacdo dos arts. 489 e 1.022 do CPC.

2. O Cédigo de Defesa do Consumidor atinge os contratos de promessa de
compra e venda nos quais a incorporadora se obriga a construir unidades
imobiliarias mediante financiamento. Precedentes.

3. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte Superior, "na hipdtese de
resolucdo de contrato de promessa de compra e venda de imével submetido
ao Cédigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das
parcelas pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
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sido o comprador quem deu causa ao desfazimento, nos termos da
Sumula 543/STJ. O leilao do imével ndo exclui o direito do promitente
comprador em receber as parcelas pagas, sob pena de enriquecimento ilicito’
(AgInt no AREsp n. 2.287.231/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 15/5/2023, DJe de 17/5/2023).

Agravo interno improvido.

(AgInt no AREsp 2.272.454/RJ, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 4/3/2024, DJe de 6/3/2024)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO DE CONTRATUAL - DECISAO
MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO - INSURGENCIA
DA DEMANDADA.

1. A Corte de origem dirimiu a matéria submetida a sua apreciacdo,
manifestando-se expressamente acerca dos temas necessdrios a integral
solucdo da lide, de modo que, ausente qualquer omissdo, contradi¢cGo ou
obscuridade no aresto recorrido, ndo se verifica a ofensa ao artigo 1.022 do
CPC/ 15.

2. "A despeito do carater originalmente irretratdavel da compra e venda no
ambito da incorporacdo imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja
reconhecia, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover ac¢do a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata e em pagamento unico, a restituicdo dos valores pagos,
assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de
reter parcela do montante (Sumula 543/STJ)" (REsp 1.723.519/SP, Rel
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em
28/08/2019, DJe de 02/10/2019).

4. O leilao do imével ndo exclui o direito do promitente-comprador de receber
as parcelas pagas.

5. O dissidio jurisprudencial ndo merece conhecimento, porque ndo foi
realizado o necessdario cotejo analitico entre os julgados trazidos a confronto.
A mera transcrigdo de ementas ou de passagens dos arestos indicados como
paradigma ndo atende aos requisitos dos arts. 1.029 do CPC/2015 e 255,
§§ 1°e 2° do RISTJ 6. Agravo interno desprovido.

(Agint nos EDcl no AREsp 2.044.223/RJ, relator Ministro Marco Buzzi,
Quarta Turma, julgado em 29/5/2023, DJe de 1/6/2023)

Ademais, as arras confirmatorias servem como garantia do negoécio e inicio
de pagamento, motivo pelo qual nao podem ser objeto de retencdo na resolucao do
contrato por iniciativa do comprador.

Confira-se:

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ARTS. 11, 489 E 1.022
DO CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA N. 284/STF. BENEFICIO DA
JUSTICA GRATUITA. PRESUNCAO RELATIVA. REEXAME DA FATOS E
PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO. RESTITUICAO DOS VALORES. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA
DOS ADQUIRENTES. COMPROVACAO DOS PAGAMENTOS.
SUMULA N. 7/STJ. ARRAS. RENTENCAO. IMPOSSIBILIDADE. TAXA DE
FRUICAO. INDEVIDA. IPTU E TAXAS ASSOCIATIVAS. SUMULA N. 5/STJ.
JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. CORRECAO
MONETARIA. A PARTIR DE CADA DESEMBOLSO. SUMCUMBENCIA MINIMA.
SUMULA N. 7/STJ.

1. [..]

4. A Sumula n. 543/STJ estabelece que "na hipdtese de resolugdo de
contrato de promessa de compra e venda de imoével submetido ao Cédigo de
Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas
pagas pelo promitente comprador - integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento’.
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5. Na hipétese dos autos, considerando a responsabilidade exclusiva dos
adquirentes pela rescisdo da avencga, a Corte de origem manteve a fixagdo
do percentual em 20% das quantias pagas. Logo, ndo destoa da
jurisprudéncia desta Corte. Incidéncia da Sumula n. 83/ STJ.

6. A alegada violagdo do art. 434 do CPC e a tese de que ndo houve
comprovagdo tempestiva e correta de todos os pagamentos realizados em
favor da recorrente ndo pode ser apreciada em recurso especial por esbarrar
no o6bice da Sumula n. 7/STJ.

7. As arras confirmatérias servem como garantia do negécio e inicio de
pagamento, motivo pelo qual ndo podem ser objeto de retengcdo na resolugdo
do contrato por iniciativa do comprador (Agint nos EDcl no Agint nos EDcl no
AREsp n. 1.884.664/SP, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva,
Terceira Turma, DJe de 5/5/2022).

8. Nos termos da jurisprudéncia pacifica do STJ, é indevida a taxa de
ocupacdo ou fruicdo apdés o desfazimento de promessa de compra e venda
de lote nao edificado, porquanto a resilicdo ndo enseja qualquer
enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor.

9. O dever de arcar com os débitos de IPTU e/ou taxas
associativas/condominiais tem, no caso dos autos, previsdo contratual.
Modificar as conclusées a que chegou o acérddo recorrido requer,
necessariamente, a andlise do contrato, o que é vedado ao STJ, em recurso
especial, por esbarrar no ébice da Sumula n. 5/STJ.

10. Na hipétese de resolucdo do compromisso de compra e venda de imével
por iniciativa dos promitentes compradores, nos termos da jurisprudéncia do
STJ, os juros de mora devem incidir a partir da data do transito em julgado,
posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor. Jd a correcdo
monetdria das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo, incide a partir de
cada desembolso.

11. A via do recurso especial ndo se revela adequada a revisdo da conclusdo
a respeito da propor¢do da sucumbéncia, porquanto essa providéncia
caracteriza reexame fdtico-probatério. Observancia da Sumula 7 do STJ.'
(Agint no REsp n. 1.987.038/RS, relator Ministro Benedito Gongalves,
Primeira Turma, julgado em 17/10/2022, DJe de 20/10/2022).

Agravo interno improvido.

(Agint no REsp 2.055.437/SP, relator Ministro Humberto Martins, Terceira
Turma, julgado em 18/9/2023, DJe de 20/9/2023)

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA IMOBILIARIO. RESCISAO
CONTRATUAL. CULPA DOS COMPRADORES. REVISAO DE CONTRATOS
IMOBILIARIOS FINDOS. POSSIBILIDADE. SUMULA N. 286/STJ. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.
SUMULA N. 83/STJ. ENCARGOS RESCISORIOS. FUNDAMENTACAO
DEFICIENTE. SUMULA N. 284/STF. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N. 282 E 356 DO STF. ACORDAO RECORRIDO. FUNDAMENTO.
IMPUGNACAOQ. INEXISTENCIA. SUMULA N. 283/STF. REEXAME DE
MATERIA FATICA. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. CONFORMIDADE DO
ACORDAO RECORRIDO A JURISPRUDENCIA DO STJ. SUMULA N. 83/STJ.
DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO
MANTIDA.

1. Segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior, a partir da aplicagcdo
analégica da Sumula n. 286/STJ, faz-se possivel a revisdao judicial dos
contratos imobilidrios findos.

1.1. Além disso, "a despeito do cardter originalmente irretratdvel da compra
e venda no ambito da incorporacdo imobilidaria (Lei 4.591/ 1964, art. 32, §2°),
a jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja
reconhecia, a luz do Cédigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo
do consumidor de promover ac¢do a fim de rescindir o contrato e receber, de
forma imediata e em pagamento tnico, a restituicdo dos valores pagos,
assegurado ao vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de
reter parcela do montante (Sumula 543/STJ)" (REsp n. 1.723.519/SP,
Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em
28/8/2019, DJe de 2/10/2019), essa é a situagdo dos autos.
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1.2. No caso, nem sequer um leildo extrajudicial do imével, por iniciativa da
vendedora, poderia subtrair o direito dos consumidores de discutir
judicialmente eventual abuso nos procedimentos de aliena¢do do bem e de
repasse do produto da arrematacdo, entendimento aplicado pelo TJRJ.

2. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Stumula n. 83/ STJ).
3. Os termos da rescisdo contratual serdo regidos pela Sumula n. 543/ STJ,
segundo a qual, "na hipétese de resolucdo de contrato de promessa de
compra e venda de imével submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor,
deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente
comprador - integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente

vendedor/ construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento”.

3.1. No caso, considerando a responsabilidade exclusiva dos adquirentes
pela rescisdo da avencga, a Corte de origem fixou o percentual em 25% (vinte
e cinco por cento) das quantias pagas. Tal solugcdo ndo destoa da
jurisprudéncia desta Corte Superior, motivo pelo qual é inafastdavel a
Sumula n. 83/ STJ.

8. Segundo a jurisprudéncia do STJ, "as arras confirmatérias ndao se
confundem com a prefixagcdo de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia do negdécio e
possuem caracteristica de inicio de pagamento, razdo pela qual ndo podem
ser objeto de retengdo na resolucdo contratual por inadimplemento do
comprador"” (AgInt no REsp n. 1.893.412/SP, Relatora Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/12/2020, DJe 11/12/2020), o
que foi observado pelo Tribunal de origem. Caso de aplicagcdo da
Stumula n. 83/ STJ.

9. O recurso especial ndo comporta o exame de questées que impliquem
interpretacdo de cldusu la contratual ou revolvimento do contexto fdtico-
probatorio dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

9.1. No caso concreto, o Tribunal de origem assentou que a agravante ndo
informou previamente os adquirentes da incidéncia da comissdo de
corretagem, tampouco lhes prestou informagées claras a justificar o repasse
de tal encargo. Para entender de modo contrdrio, seria necessdria a andlise
do contrato firmado entre as partes, bem assim dos demais elementos fdtico-
probatorios dos autos, o que encontra 6bice nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

10. Divergéncia jurisprudencial ndo demonstrada, ante a incidéncia das
Sumulas n. 284, 282, 356 e 283 do STF e 5, 7 e 83 do STJ.

11. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no REsp 1.985.686/RJ, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 23/3/2023, DJe de 28/3/2023)

Por outro lado, o percentual de retencao fixado pelo Tribunal de origem
encontra-se em conformidade com a orientacdo jurisprudencial da Terceira Turma
do Superior Tribunal de Justica, segundo a qual, nos contratos de promessa de
compra e venda celebrados antes da Lei 13.786/2018, quando a rescisao decorre de
iniciativa ou inadimplemento do promitente comprador, admite-se a retencao entre
10% e 25% dos valores pagos.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RECURSO DE ESPECIALE TOWERS E OUTRA. RESCISAC
CONTRATUAL. COMPRA E VENDA. VIOLACAO DO PRINCIPIO DO
COLEGIADO. INEXISTENCIA. DESISTENCIA POR INICIATIVA DOS
COMPRADORES. RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS, ACORDAO EM
SINTONIA COM O ENTENDIMENTO FIRMADO NO STJ. REVISAO.
PRETENSAO RECURSAL QUE ENVOLVE O REEXAME DE PROVAS E
ANALISE DE ) ]

CLAUSULAS CONTRATUAIS. INOBSERVANCIA. SUMULAS N.os 5 E 7 DO
STJ. CORRECAO MONETARIA E JUROS. TAXA SELIC. TEMA NAO
DEBATIDO PELAS INSTANCIAS ORDINARIAS. INCIDENCIA DA SUMULA N.°¢
282 DO STF. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.
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1. Néo viola o principio da colegialidade a decisGo monocrdtica calcada em
jurisprudéncia dominante do Superior Tribunal de Justica, tendo em vista a
previsdo regimental e a possibilidade de submissdo do julgado ao exame do
orgao colegiado, mediante a interposicdo de agravo interno.

2. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, rescindido o contrato de
promessa de compra e venda de imével (anterior a Lei n.° 13.786/2018) por
culpa do comprador, é possivel a retencdo do percentual de 10% a 25% dos
valores pagos pelo contratante durante a vigéncia do pacto. Precedentes.

3. A alteracdo das conclusées do acérddo recorrido exige interpretacdo de
clausula contratual e reapreciac@o do acervo fdatico-probatério da demanda,
o que faz incidir as Sumulas n.os 5 e 7, ambas do STJ.

4. A matéria referente ao art. 406 do CC/2002 ndo foi objeto de debate
prévio nas instancias de origem. Ausente, portanto, o devido
prequestionamento nos termos da Sumula n.° 282 do STF, aplicavel por
analogia.

5. Agravo interno néo provido.

(Agint no AREsp 2.500.483/ES, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ART. 1.022
DO CPC/2015. AUSENCIA DE VIOLACAO RETENCAO INTEGRAL DE SALDO
REMANESCENTE APOS LEILAO EXTRAJUDICIAL. MATERIA NAO
ENFRENTADA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM SOB O ENFOQUE
PRETENDIDO. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ.
REVISAO DO JULGADO. OFENSA A ENUNCIADO DE SUMUL4 NAO
CABIMENTO DO APELO ESPECIAL. SUMULA 518/STJ. RESTITUICAO DOS
VALORES PAGOS. SUMULA 543/STJ. IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INCIDENCIA
DA SUMULA 7/STJ. TERMO INICIAL DOS JUROS DE MORA. DATA DO
TRANSITO EM JULGADO. PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Nao ficou configurada a violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015, uma vez que
o Tribunal de origem se manifestou de forma fundamentada sobre todas as
questées necessdarias para o deslinde da controvérsia.

O mero inconformismo da parte com o julgamento contrdario a sua pretensao
ndo caracteriza falta de prestacdo jurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia vigente no Superior Tribunal de Justica,
rescindido o contrato de promessa de compra e venda de imdével (anterior a
Lei n. 13.786/2018) por culpa do comprador, é possivel a retencdo do
percentual de 10% a 25% dos valores pagos pelo contratante durante a
vigéncia do pacto. Incidéncia da Sumula 83/ STJ.

3. "Nas hipdéteses de rescisdo do compromisso de compra e venda por
inadimpléncia dos promitentes compradores, os juros de mora relativos as
parcelas pagas incidem a partir do transito em julgado da decisdGo.
Precedentes" (AgInt no REsp n. 1.355.223/MT, relator Ministro Ricardo Villas
Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 22/6/2020, DJe de 26/6/2020.).

4. O mero ndo conhecimento ou a improcedéncia de recurso interno ndo
enseja a automdtica condenac¢do a multa do art. 1.021, § 4°, do CPC/2015,
devendo ser analisado caso a caso.

5. Agravo interno improvido.

(AgIint no AgInt no AREsp 1.658.108/RJ, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 16/10/2023, DJe de 18/10/2023)

Assim, as conclusdes adotadas pelo Tribunal estadual estdo em
consonancia com a orientacao jurisprudencial do Superior Tribunal de Justica.

Ademais, sustenta a recorrente a inexisténcia de danos morais
indenizaveis, ao argumento de que "ndo hd qualquer prova nos autos que comprove
abalo que extrapole o mero aborrecimento" (e-STJ fl. 690).

Compulsando os autos, verifica-se que o Tribunal de origem, soberano na
analise do conjunto fatico-probatério dos autos, constatou a configuracao de danos
morais, ante os seguintes fundamentos:
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"Quanto ao dano extrapatrimonial, é certo que o mero inadimplemento
contratual ndo gera dano moral, porém, tratando-se da frustragcdo dos
apelados de terem os valores referentes as parcelas pagas retidos pela parte
ré, embora houvesse previsdo contratual (décima terceira clausula), é
inegavel que este gera abalo sensivel ao direito da personalidade, além de
aborrecimentos e angustias, em razdo da falha de servigo prestada pela
apelante.

Contudo, observadas as peculiaridades do caso em comento, entende-se que
o valor arbitrado pelo juizo a quo merece reducdo para o montante de R$
10.000,00, uma vez que ndo representa enriquecimento sem causa, serve de
desestimulo a conduta, e se encontra em observdncia aos principios da
razoabilidade e da proporcionalidade" (e-STJ fls. 573)

Desse modo, o acolhimento das alegacdes recursais, para afastar a
configuracdo de danos morais indenizaveis, demandaria o revolvimento do acervo
fatico-probatorio dos autos, procedimento inviavel ante a natureza excepcional da via
eleita, conforme dispde a Simula n° 7/STJ.

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

Na origem, os honorarios sucumbenciais foram fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenacao, os quais devem ser majorados para o patamar de
15% (quinze por cento) em favor do advogado da parte recorrida, nos termos do art. 85,
§ 11, do Codigo de Processo Civil, observado o beneficio da gratuidade da justica, se
for o caso.

E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
17/03/2026 a 23/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

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

Brasilia, 23 de marco de 2026

Documento eletronico VDA55295479 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 24/03/2026 00:55:56
Codigo de Controle do Documento: a9e80663-88cd-4be0-809d-2b3e7223349f



