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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
OMISSAO NAO VERIFICADA. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. RESOLUCAO CONTRATUAL
POR DESISTENCIA DO COMPRADOR. CLAUSULA PENAL.
REDUCAO EQUITATIVA (CC, ART. 413). TAXA DE FRUICAO E
DESPESAS CONDOMINIAIS. AUSENCIA DE IMISSAO NA POSSE.
PRECEDENTES. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ. REEXAME
FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. APLICACAO DA SUMULA 211. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
DESPROVIDO.

1. Nao se vislumbra violacdo ao art. 1.022 do Codigo de Processo Civil
quando o Tribunal de origem aprecia as questdes essenciais ao deslinde da
controvérsia de forma clara e fundamentada, ndo se confundindo
fundamentacdo contraria ao interesse da parte com vicio de omissdao ou
negativa de prestacao jurisdicional.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a adota como parametro-
base a retencdo de 25% dos valores pagos pelo adquirente em casos de
desisténcia imotivada, mas autoriza a reducdo equitativa da clausula penal
quando o montante se mostra manifestamente excessivo, em observancia ao
art. 413 do Caodigo Civil.

3. A alteragdo do percentual de retengdo fixado pelas instancias ordinarias e o
restabelecimento da cobranga da taxa de frui¢do e das despesas condominiais
demandam o reexame do conjunto fatico-probatério e a interpretagdao de
clausulas contratuais, procedimentos vedados em Recurso Especial.

4. A responsabilidade pelo pagamento de despesas condominiais e taxa de
fruicdo ¢ da construtora ou vendedora até a efetiva imissdo do adquirente na
posse do imdvel, sendo indevida a cobranca na auséncia de comprovacgdo da
posse. Precedentes. Incidéncia da Simula 83/ST]J.

5. A auséncia de manifestacdo especifica do Tribunal a quo sobre dispositivos
legais indicados como violados, mesmo apds a oposi¢do de embargos de
declaragdo, impede o conhecimento do recurso especial, por auséncia do
indispensavel prequestionamento. Aplicacao da Simula 211/ST]J.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, desprovido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que s@o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Aragjo.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 11 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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fruicdo ¢ da construtora ou vendedora até a efetiva imissdo do adquirente na
posse do imdvel, sendo indevida a cobranca na auséncia de comprovacgdo da
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5. A auséncia de manifestacdo especifica do Tribunal a quo sobre dispositivos
legais indicados como violados, mesmo apds a oposi¢do de embargos de
declaragdo, impede o conhecimento do recurso especial, por auséncia do
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RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por SPE — DELTAVILLE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., fundamentado no art. 105, inciso III, alineas

(1P 2] [IPh]

a” e “c”, da Constituicado Federal, contra acérdao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do

Estado de Santa Catarina, assim ementado:

“PROCESSUAL CIVIL - JUROS - TERMO A QUO - FALTA DE INTERESSE
RECURSAL

Carece de interesse processual para interpor recurso a parte ou o
interessado que obtiveram decisdo que ndo lhes foi desfavoravel ou ndo lhes
impos onus.

CIVIL - IMOVEL - COMPRA E VENDA - RESCISAO - CLAUSULA PENAL -
PERDA DE 37,5% DAS QUANTIAS PAGAS - NECESSIDADE DE
REDUCAO - CC, ART. 413

1 Segundo remansoso entendimento jurisprudéncia, “‘a Segunda Segdo desta
Corte, no julgamento do REsp 1.723.519/SP, em 28/08/2019, reafirmou a
orientacdo pela ado¢do de um padrdo-base de clausula penal - retengdo de
25% dos valores pagos - nos casos de desisténcia imotivada pelo comprador
de imovel, em que o acorddo recorrido ndo menciona qualquer circunstancia
especifica que justifique a redugdo do parametro jurisprudencial” (Aglnt nos
EDcl no AREsp 1657021/SP, Min. MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, DJe
24/9/2020) ” (Agint no Aglnt no AREsp 1655204/GO, Mina. Maria Isabel
Gallotti).

2 Presentes peculiaridades que demonstram a excessividade do valor da
multa diante de menor prejuizo sofrido pelo contratante inocente, é
plenamente possivel, no caso, com base no art. 413 do Codigo Civil e
observando-se critérios de razoabilidade e proporcionalidade, reduzir a pena
convencional para 20% da quantia paga pelo comprador.

CONDOMINIO DESPESAS - POSSE - ADQUIRENTE - IMISSAO_ -
AUSENCIA - ENCARGO DA CONSTRUTORA - COMPENSACAO
INDEVIDa - CLAUSULA DE FRUIGAO - INCIDENCIA - NAO
CONFIGURACAO

1 E da construtora instituidora do condominio o custeio das despesas
condominiais, como remunera¢do de sindico e de empresa administradora,
até que promova a efetiva entrega das chaves aos adquirentes das unidades
individuais, devendo ressarci-los quando a eles tiver recaido a obrigag¢do
antes da imissdo na posse.

Afinal, “o que def ine a responsabilidade pelo pagamento das obrigacoes
condominiais ndo é o registro do compromisso de compra e venda, mas a
relagdo juridica material com o imovel, representada pela imissdo na posse
pelo promissario comprador e pela ciéncia inequivoca do condominio acerca
da transagdao” (REsp n. 1.345.331, Min. Luis Felipe Salomdo).

2 A frui¢cdo de um bem pertencente a terceiro pressupoe o pagamento de um
valor, a titulo de aluguel, com natureza indenizatoria, sob pena de
enriquecimento sem causa, porque a ninguém é licito dispor gratuitamente de
bem movel ou imovel de outrem.

Conquanto seja plenamente possivel obrigar o contratante inadimplente ao
pagamento de pena convencional pelo periodo que usufruiu do objeto
contratual, sem que seja comprovada sua imissdo na posse da coisa, a

penalidade nao é exigivel.” (e-STJ, fls. 381-382)
Os embargos de declaragao foram rejeitados (e-STJ, fls. 420-430).

Em seu recurso especial, a recorrente alega violacdo dos seguintes dispositivos da

legislagdo federal, com as respectivas teses:

(1) art. 32-A, incisos I e IV, da Lei 6.766/1979; art. 67-A da Lei 4.591/1964; arts.
402, 409, 411, 475 e 884 do Codigo Civil, pois teria sido indevida a limitagdo da retengdo a
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20%, sendo que as clausulas contratuais preveriam multa, honorarios, despesas administrativas e
taxa de fruicdo, que deveriam ser preservadas, ou, ao menos, fixado o patamar de 25% como

padrio.

(i1) arts. 1.196 e 1.204 do Codigo Civil, pois a posse teria sido transmitida na data da
assinatura do contrato, tornando devida a taxa de fruicdo e o ressarcimento de despesas
condominiais, de modo que o afastamento desses encargos teria violado a disciplina da posse e

do enriquecimento sem causa.

(ii1) art. 32-A, incisos I ¢ IV, da Lei 6.766/1979; art. 67-A da Lei 4.591/1964; arts.
402, 409, 411 e 475 do Codigo Civil, pois a fixagao de reten¢do inferior a 25% teria contrariado
parametros legais e jurisprudenciais aplicaveis, ndo havendo particularidades que justificariam

reduzir o padrao-base.

(iv) art. 1.022, incisos I e II, do Codigo de Processo Civil, pois teria havido omissao
e contradicdo no acérddo quanto a compatibilidade das retengcdes com o art. 32-A da
Lei 6.766/1979, a justificativa para reduzir o patamar jurisprudencial de 25% e a imissdo na

posse, o que configuraria negativa de prestacao jurisdicional.
Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 566-583).

E o relatorio.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, a autora alegou ter adquirido, em 08/02/2017,
lote no empreendimento Deltaville I — Costa do Sol, pagando parcelas e corretagem, com
finalidade de investimento, e que o atraso superior a 90 dias na entrega teria frustrado a revenda
e motivado seu desinteresse, além de ensejar cobrangas condominiais. Propds agdo de rescisdo
contratual c/c devolugdo de quantias pagas, com tutela de urgéncia e justica gratuita, invocando
0 Codigo de Defesa do Consumidor e o art. 413 do Cddigo Civil, para obter devolugao integral
dos valores ou, subsidiariamente, retengdo limitada a 10%, restitui¢do em parcela unica e juros

de 1% ao més desde a citacgao.

A sentenga julgou parcialmente procedentes os pedidos: confirmou a liminar que
rescindiu o contrato; declarou nulas as clausulas 03.02, 03.04 ¢ 05.04; determinou a devolugao
de 80% dos valores pagos, em parcela tnica; autorizou a reten¢ao de 20% e o abatimento das
taxas condominiais quitadas pela ré antes da rescisdo; indeferiu a devolucdo da corretagem,;
fixou os juros de mora a partir do transito em julgado (Tema 1002, STJ); e estabeleceu
sucumbéncia reciproca, com honoréarios de 10% sobre o valor atualizado da causa (e-STJ, fls.
242-248).

No acordao, o Tribunal de Justica do Estado de Santa Catarina conheceu o recurso
da autora e, em parte, o da ré, dando-lhes parcial provimento para: (i) manter a clausula penal
em 20% do total pago, mediante reducdo equitativa pelo art. 413 do Codigo Civil, a luz de

precedentes que adotam o padrdo-base de 25% em hipoteses sem peculiaridades; (ii) afastar a
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possibilidade de descontar taxas de condominio antes da imissdo na posse; (iii) rejeitar a
incidéncia da cldusula de fruicao por auséncia de prova de posse; (iv) ndo conhecer o ponto dos
juros por falta de interesse; e (v) alterar os honorérios devidos ao patrono da autora para 10%
sobre o total da condenacdo. Os embargos de declaragdo opostos pela ré foram conhecidos e
desprovidos (e-STJ, fls. 381-393 e 420-430).

Preambularmente, a analise da alegacdo de violagdo art.1.022, do Codigo de
Processo Civil, referente a omissao e /ou negativa de prestagdo jurisdicional, deve considerar os
fundamentos consignados no recurso especial e verificar se houve apreciagdo das questdes tidas

como omissas nos acordaos proferidos.

Oportuno esclarecer que os embargos de declaragdo se revestem de indole particular
e fundamentacdo vinculada, cujo objetivo € o esclarecimento do verdadeiro sentido de uma
decisdo eivada de obscuridade, contradicdo, omissdo ou erro material (art. 1.022 do CPC), ndo

possuindo natureza de efeito modificativo.

Outrossim, a jurisprudéncia desta Corte ¢ pacifica ao proclamar que, se os
fundamentos adotados bastam para justificar o concluido na decisdo, o julgador ndo esta

obrigado a rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.
A propésito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSQO ESPECIAL - ACAO DE
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA. 1. Ndo se verifica ofensa ao
artigo 1.022, 1I, do CPC, quando o Tribunal decide, de modo claro e
fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde do feito. Ademais, ndo se
deve confundir decisdo contraria aos interesses da parte com negativa de
prestagao jurisdicional. 2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, revogado
imotivadamente o mandato judicial, é cabivel o ajuizamento da ag¢do de
arbitramento para cobrar os honorarios, de forma proporcional aos servigos
até entdo prestados. Precedentes.3. Agravo interno desprovido. (Agint no
AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
Jjulgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025.)

Em verdade, observa-se que o TJISC, ao julgar as apelacdes interpostas e conceder
parcial provimento ao recurso interposto pela autora, apreciou a questdo suscitada pelas partes,

esclarecendo que:

“2 - Ambos os litigantes recorrem contra o percentual da multa contratual
definido na sentenga: a autora sustenta que todo o valor que pagou deveria
lhe ser (e-STJ F1.385) Documento recebido eletronicamente da origem
restituido ou, no maximo, que a reten¢do se desse sobre 10% dessa quantia;
ja a ré defende que a totalidade da multa ajustada é devida ou, no minimo,
que deveria poder reter 25% do total pago. Além disso, a requerente quer ver-
se livre da responsabilidade de arcar com as taxas de condominio que
incidiram sobre o bem, ja a requerida almeja obter a reparagdo equivalente a
taxa de fruigdo.

De antemao, necessario destacar que ndo hd debate sobre a conclusdo da
senten¢a de que a motivagdo da resolucdo da avencga foi o desinteresse da
consumidora. Assim, por preclusdo, ndao mais ha de se tratar da alega¢do de
que a rescisdo fora provocada por culpa da fornecedora.

[..]
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Com base nesses ensinamentos, de pronto é necessario afastar a pretensdo da
requerida para que ndo incida a pena convencional sobre os valores que lhe
devem ser restituidos. Foi ela a responsavel pelo desfazimento do pacto, de
modo que tem o dever de arcar com a penalidade que acertou quando decidiu
adquirir o bem.

Conquanto a requerida busque manter a multa no percentual ajustado, ha
possibilidade de minoragdo equitativa quando ela se mostre excessiva, para o
que, de certo modo abrandando a pacta sunt servanda, devem ser observados
dois outros principios relevantes ao Direito Civil: boa-fé objetiva e veda¢do
ao enriquecimento sem causa.

[...]

Importante ponderar, em relagdo ao valor da clausula penal, ainda segundo
esses doutrinadores, que "a redugdo quantitativa remete a uma ponderagdo
dos interesses envolvidos no caso, a ponto de que a decisdo faga prevalecer
critérios éticos que alcancem a diretriz da concretude" (op. cit. p. 634).

[...]

Desse modo, uma vez que o objeto contratual é simples terreno, que, como
serd visto em seguida, nem ao menos teve a posse entregue a adquirente,
alem de se ter previsto outra pena convencional para o caso de frui¢do pelo
consumidor, o montante exigido a titulo de penalidade ndo se revela
compativel com a natureza e finalidade do negocio tido entre as partes.
Certamente a quantia pactuada ndo atende ao principio constitucional da
proporcionalidade, pois inadequado a realidade fatica, aniquilando a
isonomia material, porque o valor pretendido ultrapassa muito o valor
necessario para recompor o prejuizo da parte prejudicada.

E por isso que a penalidade ajustada (37,5% no total) representa
onerosidade excessiva ao consumidor e, dadas as peculiaridades antes
mencionadas, pode ser reduzida a 20% do montante pago por ele, tal qual
definido na sentenga.

Nega-se provimento aos recursos, assim, para manter a incidéncia da
clausula penal no percentual definido pelo Magistrado sentenciante (20% do
total pago).

Em relagdo as demais pretensoes recursais da autora e da ré, para afastar a
possibilidade de retengdo pelos valores atinentes as taxas de condominio e a
fim de se ver aplicada a clausula de fruicdo, respectivamente, pelo mesmo
motivo deve ser acolhida a da primeira e rejeitada a da segunda. Conquanto,
diferentemente do que entendeu o Magistrado sentenciante, seja legitima a
comumente chamada clausula de fruicdo, presente em numero elevadissimo
de instrumentos contratuais que regulam a compra e venda de imoveis, cuja
fungdo é tanto impedir o enriquecimento sem causa daquele que utiliza a
coisa quanto reparar o prejuizo daquele que a disponibilizou, no caso dos
autos, ndo se fazem presentes os requisitos faticos para sua incidéncia.

[...]

Perceba-se que, para a incidéncia dessa pena convencional, é imprescindivel
que a imissdo do adquirente na posse do objeto contratual, do que a
requerida ndo fez prova.

Nesse aspecto, ressalta-se que, diante da assertiva constante da inicial de que
"a Autora ndo chegou a se imitir na posse usando ou fruindo do imovel em
nenhum momento", cabia a ré fazer prova inequivoca de que fornecera o
bem, a teor do art. 373, inc. 1, do Codigo de Processo Civil, 6nus do qual
ndo se desincumbiu, porque ndo apresentou nenhum documento nesse
sentido.

[...]

Sem que a requerida tenha demonstrado que entregou a posse da coisa
negociada a requerente, portanto, incabivel ¢ a incidéncia da clausula de
fruigdo, justo que uso ndo houve.

2.1.1 Do mesmo modo, a falta de imissdo da compradora na posse do bem
objeto do contrato impede que ela responda por débitos condominiais.

[...]

Caso contrario, a autora estaria sendo onerada por servigo ndo disponivel a
ela.

[..]
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4 Por fim, anota-se que a pretensdo de modifica¢do da base de cdlculo dos
honorarios devidos a autora, de valor da causa para total da condenagdo,
comporta acolhimento.

[...]

Dessarte, merece prosperar o pleito de modificagdo dos honordrios devidos
ao patrono da autora, devendo ser de 10% do total da condenagdo.” (e-STJ,
fls. 385-392)

Desse modo, observa-se que o acorddo recorrido manifestou-se de forma explicita
sobre os pontos essenciais da lide, notadamente quanto a redu¢do do percentual da clausula

penal e a inexisténcia de posse apta a ensejar a incidéncia da clausula contratual de fruigao.

Ademais, ao julgar os embargos de declaragdo opostos pelo recorrente, que buscava,
em suma, suscitar omissdes no acordao da apelagdo, o TJISC entendeu nao haver reparo a ser

feito no aresto, rejeitando-os, por unanimidade, conforme se observa:

“No caso, esta nitida a inteng¢do da parte embargante em rediscutir pontos
examinados no acorddo impugnado, com a finalidade de adaptad-lo as suas
convicgoes. Toda a matéria deduzida no recurso foi adequadamente
abordada e as questoes nele suscitadas foram enfrentadas.

[...]

Observa-se que os argumentos e fundamentos utilizados foram claros,
admitindo a possibilidade de reducdo da clausula penal, porquanto sua
manuten¢do, ou mesmo sua redu¢do para 25% das quantias pagas,
representaria afronta a proporcionalidade, dadas as condicoes apresentadas,
e rejeitando a incidéncia da clausula de frui¢do com base na falta de prova
de entrega da posse.

[...]

Diferentemente do que defende a embargante, ndo houve a determinac¢do de
devolugdo da quase totalidade das quantias pagas, pois a retengdo de 20%
desse montante representa quantia suficiente tanto para penalizar o devedor
quanto para compensar o prejuizo do credor - mesmo considerando-se custos
administrativos, publicitarios e tributarios. Sempre importante recordar que
este podera novamente negociar o imovel, com, em regra, significativa
valorizag¢do, cujo pre¢o decerto sera suficiente para compensar o
investimento que fez e obter o lucro desejado.

A multa aplicada, decerto, representara ganho extra. Alias, ao definir esse
percentual como limite da multa, certamente foram repelidos os argumentos
da embargante para que fosse atendido pleito subsidiario para que se
estabelecesse a penalidade em 25% das quantias pagas. Afinal, os
fundamentos utilizados para reconhecer a possibilidade de reducdo da
clausula penal sdo suficientes também para demonstrar o porqué da multa
em 20% das quantias pagas, dadas as peculiaridades do caso, serem mais
adequados do que 25%.

Cumpre considerar, outrossim, que, conquanto os dispositivos da lei de
parcelamento do solo ndo tenham sido expressamente reproduzidos no
Jjulgado, nao foram olvidados nem contrariados. E que em nenhum momento
foi dito que a pena convencional ndo poderia alcangar 25% dos valores
pagos, o que consta, inclusive, de julgado da Corte Superior referenciado no
acorddo embargado. Sdo as caracteristicas descritas no acorddo embargado
que autorizaram a incidéncia cogente de dispositivo do Codigo Civil (art.
413), sem que isso provocasse contrariedade a autonomia das vontades ou a
for¢a obrigatoria dos contratos, que impoe a redugdo da pena convencional
quando seu montante for manifestamente excessivo, como se deu no caso dos
autos.

Por seu turno, em relagdo a chamada "taxa de frui¢do”, espécie de clausula
penal tendente a compensar o vendedor pelo uso do bem alienado ao
comprador, ndo se discorreu ser ilegal. Muito pelo contrario, no decisum
vergastado salientou-se sua legalidade.

[..]
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Chegou-se a essa conclusdo porque, em primeiro lugar, nao ha recibo da
entrega de imovel, documento comum a essas operagoes. Mais importante do
que isso, até, é que a redagdo das demais clausulas contratuais poe em
duvida o discorrido no item 05.01 ("O COMPRADOR serd imitido na posse
precaria do imovel na presente data e desde que se encontre em dia com
todas as obrigagoes assumidas no instrumento” - ev. 1, contr9, do primeiro
grau), pois o comprador era inadimplente.

Ndo ha como ter-se a entrega de bem negociado antes da efetiva imissdo na
posse, o que ndo se deu na data da assinatura da avenga, porquanto, aquela
época, o empreendimento ainda estava pendente de obras de infraestrutura,

inclusive em relagdo as facilidades ofertadas no condominio.” (e-STJ, fls.
7423-429)

Portanto, ndo ha que se falar em omissao/negativa de prestagao jurisdicional, tendo o
acordao julgado a causa sob a o6tica do direito que entendeu pertinente a hipotese, nao sendo
legitimo confundir fundamentagdo sucinta com fundamentacdo deficiente apenas porque

contraria aos interesses da parte.

Quanto ao mérito, pontua-se, inicialmente, que a Segunda Sec¢do desta Corte
Superior, no julgamento do REsp n. 1.723.519-SP, entendeu que deve prevalecer, como retengao
de parte dos valores pagos pelo comprador, o percentual de 25%, por ser adequado e suficiente
para indenizar o vendedor e desestimular o rompimento unilateral do contrato. Confira-se o teor

da ementa:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO 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.
DEVOLUGCAO AO._ PROMISSARIO COMPRADOR DOS VALORES PAGOS
COM A RETENGAO 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 carater originalmente irretrativel da compra e venda no dambito da
incorporag¢do 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 Codigo
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). 2. Hipotese em que, ausente qualquer peculiaridade, na
aprecia¢do da razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato
anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o pardmetro estabelecido pela
Segunda Segdo no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a
relatoria para o acorddo do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de
retengdo 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 contrato. Tal percentual tem cardter indenizatorio e
cominatorio, ndo havendo diferenga, para tal fim, entre a utiliza¢do ou ndo
do bem, prescindindo também da demonstragdo individualizada das despesas
gerais tidas pela incorporadora com o empreendimento. 3. Nos termos da
jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Se¢do em julgamento
submetido ao rito dos recursos repetitivos, "nos compromissos de compra e
venda de unidades imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é
pleiteada a resolu¢do do contrato por iniciativa do promitente comprador de
forma diversa da clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a
partir do transito em julgado da decisdo” (REsp 1.740.911/DF, DJe
22.8.2019). 4. Recurso especial parcialmente provido. (REsp n. 1.723.519/SP,
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relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Segunda Secdo, julgado em
28/8/2019, DJe de 2/10/2019.)

Assim, conforme leitura do julgado acima, o parametro de retencdo fixado, no
maximo, em 25% do valor pago pelo adquirente, ¢ adotado quando "ausente qualquer
peculiaridade, na apreciag¢do da razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato

anterior a Lei 13.786/2018" que enseje reparacao.

A fixacdo de um parametro para a retencdo de parte dos valores a serem restituidos
ao comprador, como forma de indenizé-lo de eventuais prejuizos e desestimular o rompimento
unilateral do contrato, visando, assim, promover seguranca juridica e atender aos primados da
boa-fé objetiva e da fun¢do social do contato, ndo deve, contudo, inviabilizar a corre¢do de
eventual abusividade contratual constatada em desfavor do consumidor a ensejar reparacao, o

que deve ser feito de forma motivada.

Na hipdtese em analise, como pontuado na origem, “a quantia pactuada ndo atende
ao principio constitucional da proporcionalidade, pois inadequado a realidade fatica,
aniquilando a isonomia material, porque o valor pretendido ultrapassa muito o valor necessario

para recompor o prejuizo da parte prejudicada” (e-STJ, fl. 389).

Nesse contexto, modificar o referido entendimento implica, efetivamente, a
interpretacdo de clausulas contratuais e o reexame dos elementos fatico-probatérios dos autos,

medidas inviaveis na instancia especial, ante os 0bices das Simulas 5 e 7 do STJ.

Ademais, constata-se, da transcri¢do realizada em momento anterior, que o aresto
concluiu pela ndo comprovacdo da imissdo na posse pela adquirente, destacando a cldusula
05.01, que condiciona a posse a adimpléncia, razdo pela qual afastou a cobranga da taxa de
fruicdo e vedou o desconto de despesas condominiais, permanecendo tais encargos sob a

responsabilidade da construtora até a efetiva imissdo do comprador na posse.

Verifica-se que o entendimento do acdrdao recorrido estda em consonancia com o
desta Corte, no sentido de que a responsabilidade pelo pagamento das despesas condominiais e
taxa de frui¢ao pertence a vendedora/construtora até a posse ou entrega do imovel ao adquirente,

entendida como a efetiva disponibilizacao do imodvel.
Incide, na espécie, portanto, a aplicacdo da Sumula 83/ST]J.

Nessa linha de intelecgao:

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA COMPRA E VENDA DE IMOVEL. DESFAZIMENTO DO
NEGOCIO JUR[D[CO POR CULPA DO COMPRADOR. CONTRATO
FIRMADO APOS A LEI N. 13.786/2018. DIREITO DE RETENCAO DE
VALORES. CLAUSULA  PENAL.  ABUSIVIDADE.  REVISAO.
POSSIBILIDADE. VENDA DE LOTE NAO EDIFICADO. COBRANCA DE
TAXA DE FRUICAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS N. 5, 7 E 83 DO STJ.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO CONHECIDO. DIST. RIBUICAO DOS
ONUS SUCUMBENCIAIS. DEF]CIENCIA DE FUNDAMENTACAO.
SUMULA N. 284 DO STF. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.
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1. Inexiste negativa de prestagdo jurisdicional quando a corte de origem
examina e decide, de modo claro e objetivo, as questoes que delimitam a
controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acorddo
recorrido.

2. E possivel a revisdo de clausula penal, ainda que se trate de contrato
firmado apos a Lei n. 13.786/2018, que acrescentou o art. 32-A a
Lei n. 6.766/1979, quando sua aplicac¢do for manifestamente excessiva diante
da natureza e finalidade do contrato, aléem de ser inviavel a cobranga de taxa
de fruig¢do no caso de lote ndo edificado, em razdo da ndo utiliza¢do do bem.
3. Rever o entendimento do tribunal de origem acerca das premissas firmadas
com base na andlise do instrumento contratual e do acervo fatico-probatorio
dos autos atrai a incidéncia das Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

4. A incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ quanto a interposi¢do pela
alinea a do permissivo constitucional impede o conhecimento do recurso
especial pela divergéncia jurisprudencial sobre a mesma questdo.

5. A falta de expressa indicag¢do e de demonstragdo de ofensa a artigos de lei
violados ou de eventual divergéncia jurisprudencial sobre a matéria
inviabiliza o conhecimento do recurso especial, aplicando-se o disposto na
Sumula n. 284 do STF.

6. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp n. 2.100.901/SP, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 2/9/2024, DJe de 4/9/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
IMOBILIARIO. RESCISAO CONTRATUAL. INADIMPLEMENTO DAS
VENDEDORAS. DESCARACTERIZACAO. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO- PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL. MORA DAS CONSTRUTORAS.
APLICACAO DA LEI N. 9.514/1997. DESCABIMENTO. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA
CORTE. SUMULA N. 83/STJ. VALORES PAGOS. COMISSAO DE
CORRETAGEM. RESTITUICAO INTEGRAL. SUMULA N. 83/STJ. IPTU.
REPASSE A COMPRADORA. AUSENCIA DE ENTREGA DAS CHAVES.
IMPOSSIBILIDADE. _ SUMULA N. 83/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADA. DECISAO MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questoes que impliquem
interpretagdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fatico-
probatorio dos autos, a teor do que dispoem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

1.1. No caso, para descaracterizar o inadimplemento contratual das
recorrentes, seria imprescindivel nova andlise da matéria fatica, inviavel em
recurso especial.

2. Conforme o entendimento desta Corte Superior, aplicam-se as disposi¢oes
da Lei 9.514/97 quando o "devedor-fiduciante ndo paga, no todo ou em parte,
a divida, e é constituido em mora, o que ndo é o caso dos autos" (Aglnt no
AREsp n. 1.432.046/SP, Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 17/9/2019, DJe 24/9/2019), o que foi
observado pela Corte local.

2.1. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (Sumula n. 83/STJ).
3. "Na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restitui¢cdo das parcelas pagas pelo promitente comprador -
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor
" (Sumula n. 543/STJ), situagdo idéntica a destes autos. Aplica¢do da
Sumula n. 83/STJ.

4. De acordo com a jurisprudéncia do STJ, "no caso de rescisdo contratual
por culpa da construtora, o comprador deve ser restituido da comissao de
corretagem" (Agint no REsp n. 1.863.961/RJ, Relator Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 22/6/2021, DJe
30/6/2021) , o que foi seguido pela Corte de apelagao.

Caso de incidéncia da Sumula n. 83/STJ.
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5. Para a jurisprudéncia do STJ, "as despesas de condominio e IPTU sdo de
responsabilidade da construtora até a entrega do imovel ao adquirente. Isso
porque, apesar de o IPTU ter como fato gerador a propriedade, o dominio
util ou a posse do imovel (CTN, art. 32), se os recorridos nao deram causa
para o ndo recebimento do imovel, ndo podem ser obrigados a pagar as
despesas condominiais nem o citado imposto referente ao periodo em que ndo
haviam sido imitidos na posse" (Agint no REsp n. 1.975.034/SP, relator
Ministro HUMBERTO MARTINS, TERCEIRA TURMA, julgado em
25/9/2023, DJe de 27/9/2023), entendimento aplicado pelo Tribunal a quo.
Aplicagdo da Sumula n. 83/STJ.

6. Divergéncia jurisprudencial ndo comprovada, ante a incidéncia das
Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ.

7. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.368.351/RO, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 20/11/2023, DJe de 28/11/2023.)

Ademais, a modificacdo do entendimento langado no acérdao recorrido demandaria
o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos, assim como a interpretacdo de clausulas
contratuais diversas, o que ¢ inviavel em sede de recurso especial, a teor do disposto nas
Stimulas 5 e 7 do STJ.

No que tange a alegacdo de afronta aos arts. 32-A da Lei 6.766/1979 e 67-A da
Lei 4.591/1964, verifica-se que a matéria constante dos dispositivos indicados como violados
ndo foi objeto de apreciacdo especifica pelas instdncias ordindrias, apesar da oposi¢do de
embargos de declaracdo. Tal circunstancia revela a auséncia do indispensavel

prequestionamento, nos termos da Simula 211 do STJ.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL. EMBARGOS DE  DECLARACAO. OMISSAQ,
CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA. VIOLAGAO
DO ART. 489 DO CPC/15. INOCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. REEXAME DE FATOS E PROVAS.
INADMISSIBILIDADE. 1. A¢do de indenizagdo por danos materiais e
compensag¢do por danos morais em razdo de descumprimento contratual. 2.
Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC/15, rejeitam-se os embargos de
declaragdo. 3. Devidamente analisadas e discutidas as questoes de mérito, e
fundamentado corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a
prestagdo jurisdicional, ndo ha que se falar em violagao do art. 489 do

CPC/15. 4. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados
como violados, ndao obstante a interposicido de embargos de declaragdo,
impede o conhecimento do recurso especial. 5. O reexame de fatos e provas
em recurso especial é inadmissivel. 6. Agravo interno no agravo em recurso
especial ndo provido. (Agint no AREsp 1931656/RJ, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 06/12/2021, DJe 16/12/2021,
sem grifo no original)

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO_ ESPECIAL. QFENSA AO ART. 1.022 DO CPC.
INOCORRENCIA. VIOLACAO DO ART. 1.013, § 1° DO CPC/2015.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. ART. 331, § 2° DO CPC/2015.
FUNDAMENTO AUTONOMO NAO IMPUGNADO. SUMULA 283/STF.
REVISAO DO CONTEXTO FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULAS 5 E 7/STJ. DIREITO LOCAL. SUMULA 280/STF AGRAVO
INTERNO NAO PROVIDO. 1. A solugdo integral da controvérsia, com
fundamento suficiente, ndo caracteriza ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015.
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Por ultimo, o mesmo 6bice imposto a admissao do recurso especial pela alinea “a

Precedentes. 2. Nao ha contradi¢do em afastar a alegada violag¢do do
art. 1.022 do CPC e, ao mesmo tempo, ndo conhecer do mérito da demanda
por auséncia de prequestionamento, desde que o acorddo recorrido esteja
adequadamente fundamentado. 3. A falta de prequestionamento da matéria
suscitada no recurso especial, a despeito da oposicido de embargos de
declaracdo, impede o seu conhecimento, a teor da Sumula 211/STJ.4. A
auséncia de impugnagdo a fundamento que, por si so, respalda o resultado do
Jjulgamento proferido pela Corte de origem impede a admissdo do recurso
especial. Incide ao caso a Sumula 283/STF. 5. O acolhimento da pretensdo
recursal a fim de afastar as conclusoes do aresto estadual demandaria
incontornavel incursdo no comnjunto fatico-probatorio dos autos, o que
esbarra nas Sumulas 5 e 7 do STJ. 6.Inviavel a analise da pretensdo recursal
que demande a interpretagcdo de legislagdo local, ante a incidéncia da
Sumula 280/STF, aplicavel por analogia, ao recurso especial. 7. Agravo
interno ndo provido. (Agint no REsp 1935052/CE, Rel. Ministro OG
FERNANDES, SEGUNDA TURMA, julgado em 16/11/2021, DJe 18/11/2021,
sem grifo no original)

[Pl

do permissivo constitucional obsta a andlise recursal pela alinea “c”, ficando o dissidio

jurisprudencial prejudicado.

Ante o exposto, conhego parcialmente do recurso especial e, nessa extensido, nego-

lhe provimento.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de marco de 2026

Documento eletronico VDA54847008 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 10/03/2026 01:11:27
Codigo de Controle do Documento: 99461ebb-3c83-44bd-ba2b-478cfec76982



