SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2511514 - SP (2023/0389940-9)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE - JJ HORTO VILLAGIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA

ADVOGADO . ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812

AGRAVADO : ALTAMIR VAZ FERNANDES

ADVOGADOS : DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAO PAULO
LIGIA STROESSER FIGUEIROA - DEFENSORA PUBLICA -
SP291869

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE COMPROMISSO
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. MULTA CONTRATUAL. TAXA DE
FRUICAO. RETENCAO DE VALORES. RECURSO DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, em contratos firmados antes da
Lei 13.786/2018, em caso de desisténcia do comprador, a retencdo de valores
pelo vendedor deve ser limitada a 25% das parcelas pagas, sendo inaplicavel a
multa contratual de 20% sobre o valor do contrato naquilo em que superar o
limite retro. Impossibilidade no caso concreto de aplicagdo deste limite sob pena
de reformatio in pejus.

2. A taxa de frui¢do ndo ¢ devida em casos de imdvel ndo edificado, conforme
entendimento consolidado do STJ. Impossibilidade no caso concreto de
aplicacao deste entendimento sob pena de reformatio in pejus.

3. A analise de clausulas contratuais e de fatos demandaria reexame de provas, o
que ¢ vedado em recurso especial, nos termos das Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. Recurso especial desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdao Virtual de 11/11/2025
a 17/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar provimento, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi € Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 19 de novembro de 2025.
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Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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1. A jurisprudéncia do STJ estabelece que, em contratos firmados antes da
Lei 13.786/2018, em caso de desisténcia do comprador, a retengao de valores
pelo vendedor deve ser limitada a 25% das parcelas pagas, sendo inaplicavel a
multa contratual de 20% sobre o valor do contrato naquilo em que superar o
limite retro. Impossibilidade no caso concreto de aplicagdo deste limite sob pena
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2. A taxa de frui¢dao ndo ¢ devida em casos de imovel nao edificado, conforme
entendimento consolidado do STJ. Impossibilidade no caso concreto de
aplicacao deste entendimento sob pena de reformatio in pejus.

3. A andlise de clausulas contratuais e de fatos demandaria reexame de provas, o
que ¢ vedado em recurso especial, nos termos das Stimulas 5 e 7 do STJ.

4. Recurso especial desprovido.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por JJ SAO BENTO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, com fundamento na alinea "a" do permissivo constitucional, contra
acordao do Tribunal de Justi¢a do Estado de Sao Paulo (TJ-SP), assim ementado (e-STJ, fl. 353):

RESCISAO DE COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL C. C.
REINTEGRACAO DE POSSE Rescisdo por inadimpléncia do comprador
Sentenga de procedéncia que declarou a rescisdo do ajuste e determinou a
devolug¢do dos valores pagos, com retengdo do sinal e de 20% sobre as
prestagoes pagas, e incidéncia de juros de mora a contar do trdnsito em
Jjulgado, descontada taxa de frui¢do equivalente a 0,5% do valor do imovel por
més.

RECURSO DA AUTORA Pretensdo de nulidade da senteng¢a por omissdo e
contradi¢do Inadmissibilidade Insatisfa¢do da autora com o que decidido ndo
macula a sentenga com tais vicios Pretensdo de majora¢do da taxa de frui¢do
Descabimento, pois sequer deveria haver condenag¢do ao pagamento dessa taxa
porque se trata de terreno (lote), adquirido originalmente sem edifica¢do, que
possibilitasse efetivo uso e frui¢do pelo comprador Hipotese, contudo, em que
ndo houve recurso do interessado quanto a esse topico Insurgéncia da
recorrente quanto ao percentual de devolu¢do Falta de interesse A propria
autora informa ndo ter havido qualquer pagamento por parte do réu.
CLAUSULA PENAL Incidéncia determinada nos termos do contrato,
considerando o periodo de vigéncia e que, segundo alega a autora, nenhuma
parcela foi paga, comportando apenas sua redug¢do para 10% do valor
atualizado da alienacgao.

LEI DOS DISTRATOS Inaplicabilidade a contratos celebrados em data anterior
a sua vigéncia.

SUCUMBENCIA A derrota do réu em maior parte, deve resultar na sua
integral condena¢do ao pagamento das custas e despesas processuais e ao
pagamento de honordarios advocaticios fixados em 15% do valor da
condenacgao, ja considerado o disposto no art. 85, § 11 do CPC.

RECURSO DA AUTORA PROVIDO EM PARTE.

Nas razdes do recurso especial, a recorrente aponta violagdo dos artigos 2.035 do
Codigo Civil, e 11,489 e 1.022 do CPC/2015.

Alega de forma genérica vicio de fundamentagdo do acordao recorrido, por nao
enfrentados os argumentos veiculados no recurso especial, com o que pugna por sua anulacao.

Sustenta ser cabivel a perda total em seu favor do sinal pago pelo recorrido, sem
prejuizo da incidéncia da multa contratual.

Afirma que deve ser aplicada a multa contratual tal como pactuada, isto €, no
percentual de 20% sobre o valor do contrato ou pelo menos em 10% sobre este valor.

Acrescenta que deve ser postergado o termo final de incidéncia da taxa de fruicdo para
a data de efetiva reintegragdo da posse em seu favor, ndo a data da sentenca, além de majoracao do
percentual para 1% ao més, ou ao menos 0,75%, ndo o percentual de 0,5% fixado pelo acordao
recorrido. Defende que a cobranga deste valor ¢ cabivel mesmo em se tratando de imdvel sem
edificacao.

Prossegue com o pleito de que o recorrido "seja responsabilizado por todos os
vencimentos ocorridos a partir da celebracdo do contrato até a concreta e futura reintegraciao de
posse (ap0s o transito em julgado e execucdo do mandado de reintegragdo de posse)" (e-STJ, fls.
390-391).
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Conclui requerendo que, relativamente aos valores a serem restituidos ao recorrido, ndo
incida corre¢cdo monetaria ou juros de mora, ou, caso incidam, que o termo inicial seja na data do
transito em julgado da condenacio.

Nao foram oferecidas contrarrazdes (e-STJ, fl. 479).

E o relatério.
VOTO

Constato que a Corte de origem nao se pronunciou sobre as teses de perda do sinal e de
postergacdo dos termo inicial da corre¢do monetaria e dos juros de mora, isso a despeito de
veiculada a matéria nas razoes da apelacdo e provocada a suprir a omissdao em embargos de
declaragdo pela ora recorrente (e-STJ, fls. 352-359, 442-468 e 472-476). Dessa forma, tendo a
parte indicado violagdo do art. 1.022 nas razdes do recurso especial, estd configurado o
prequestionamento ficto da questdo a luz do art. 1.025 do CPC/2015, razdo pela qual tais teses
serdo também a seguir analisadas.

Quanto as teses de incidéncia da multa contratual no percentual contratado de 20%
sobre o valor do contrato, de majoracao do percentual de taxa de fruicdo e postergacdo de seu
termo final e de condenagdao do recorrido ao pagamento de despesas tributarias até a data da
reintegracao na posse do recorrente, assim se pronunciou o acordao recorrido (e-STJ, fls. 356-359,
grifei):

Afasto, desde logo, a aplica¢do da chamada Lei do Distrato (Lei n.” 13.786/18),
ja que o negocio foi celebrado antes de sua promulgacgdo, ndo tendo a norma
efeitos retroativos tempus regit actum.

Em 12/08/2018 as partes celebraram “Instrumento Particular de Compromisso
de Venda e Compra” de lote n° 10 da quadra Bl, do Empreendimento
Imobiliario denominado Jardim Residencial Horto Florestal Villagio, situado
no municipio de Sorocaba, pelo valor total de RS 158.970,00, do qual, alega a
autora, o réu nada pagou, contudo recebeu a posse precaria, nos termos da
clausula 6“do contrato.

Declarada a rescisdo do “Instrumento Particular de Compromisso de Compra e
Venda de Imovel”, celebrado entre as partes, cinge-se a controvérsia aos
valores a serem devolvidos ao compromissario comprador em decorréncia do
desfazimento do negocio.

Saliento que a relagcdo aqui estabelecida é de consumo, nos termos do artigo 2°
e 3° do Codigo de Defesa do Consumidor, pois a ré, na condicdo de
compradora de bem imovel, é vulnerdvel na relagio contratual estabelecida
com a autora, a qual, por outro lado, empresa comercial e incorporadora
imobiliaria, que atua objetivando lucro, sendo assim, fornecedora sujeita as
NOYmas coOnsumeristas.

Inegavel, ademais, que o contrato celebrado é de adesdo, uma vez que a
maioria de suas clausulas foi estipulada pela fornecedora, de modo unilateral,
sem que o consumidor pudesse discutir ou alterar substancialmente seu
conteudo, nos termos do artigo 54 do Codigo de Defesa do Consumidor.

No caso concreto, instada a informar se o réu pagou alguma parcela do
financiamento, a autora arguiu que ndo poderia produzir tal prova, de
responsabilidade e interesse do réu.
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Dessa forma, carece de interesse de reforma na parte da sentenca que
determinou a restituicdo de 80% sobre o montante adimplido pelo réu, uma
vez que como alega, ndo houve qualquer pagamento, nada ha a ser devolvido
ao apelado.

Embora tenha a sentenga condenado o réu ao pagamento da taxa de fruigdo,
ndo se tem noticia de fruicdo do imovel pelo adquirente, ja que ele ndo
construiu no terreno.

Além disso, inexiste nos autos qualquer prova de que o réu tenha se imitido na
posse direta do imovel. A meu ver, a posse precaria prevista no compromisso de
compra e venda ndo justifica a indenizagdo pretendida.

Contudo, o réu é revel, ndo recorreu da sentenga, que ¢ mantida nesse ponto.
Em relagdo a clausula penal, entendo que o ordenamento juridico ndo possui
qualquer previsdo que autorize o Julgador a excluir de oficio clausula penal,
mas apenas a reduzi-la, vejamos o disposto nos artigos 412 e 413 do Codigo
Civil:

[.-]

Assim, tratando-se de clausula repita-se, livremente acordada entre os
litigantes que somente terd lugar de ser no caso de inadimplemento da parte
devedor, se mostrar desproporcional, no meu sentir, tal como define a lei.

Pelo contrato de fls. 37/49, os contratantes (apelante/apelado) atribuiram o
valor total do contrato em RS 165.970,00.

[.-]

A recorrente informou que o comprador nada pagou.

A melhor intepretagdo que se pode fazer do contrato com base na sua fungdo
social mas, principalmente, evitando o enriquecimento sem causa e aplicando-
se o disposto nos artigos 412 e 413 do Codigo Civil ja recordados, leva-nos a
conclusdo de aplicacdo da clausula penal, mas com a devida reducgdo do
percentual da multa para 10% do preco total da alienacao.

Nao merece censura o acordao recorrido na parte em que limitou a incidéncia da
cldusula penal a 10% do valor do contrato, tratando-se de contrato anterior a vigéncia da
Lei 13.786/2018.

E que, para indenizar o vendedor das despesas gerais e do rompimento unilateral do
contrato, esta Corte Superior tem como padronizado o percentual de 25% sobre os valores pagos,
apenas admitindo flutuacdo caso presentes particularidades que justifiquem no caso concreto.

Conforme essa posi¢ao, o referido percentual tem carater indenizatorio e cominatorio,
servindo como modo de desestimular o rompimento unilateral e imotivado do contrato, sendo
irrelevante a utilizagdo ou ndo do bem, prescindindo também da demonstracao individualizada das
despesas gerais suportadas com o empreendimento.

Além disso, em respeito ao pactuado pelos contratantes, a estipulagdo contratual dentro
do limite de 25% dos valores pagos deve ser observada, exceto na hipdtese de efetiva
demonstracdo de indole abusiva, mediante indicagdo de circunstancia especifica justificadora da
reducao.

Dessa forma, a exclusdo dos percentuais pactuados pelas partes deveria ser restrita
aquilo que excedeu o percentual de 25% dos valores pagos, devendo ser chancelado o desconto,
com base nas clausulas contratuais, até este limite.

A conferir:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA
PRESIDENCIA DO STJ. RECONSIDERACAO. ACAO ORDINARIA DE
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NULIDADE DE CLA USULAS CONTRATUAIS C/C DEVOLUGCAO DE
QUANTIAS PAGAS. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC., SUMULA 284 DO
STF. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. DESISTENCIA IMOTIVADA
DO PROMISSARIO-COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUCAO
DOS VALORES PAGOS. RETENCAO DE 25% POR PARTE DA
VENDEDORA. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO
AGRAVO E DAR PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO ESPECIAL.

1. A agravante realizou a impugnagdo especifica dos fundamentos da decisdo
de inadmissibilidade do recurso especial. Decisdo da Presidéncia
reconsiderada.

2. O apontamento de violagdo do art. 489 do CPC realizado de forma genérica,
isto é, sem a particularizagdo dos pontos omissos do acorddo recorrido, implica
a incidéncia, por analogia, da Sumula 284 do STF.

3. A Segunda Secdo do STJ, por ocasido do julgamento do REsp 1.723.519/SP
(Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI), consolidou o entendimento de
que, na rescisdo de contrato de compra e venda de imovel por desisténcia do
comprador, mesmo anteriormente a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retengdo pelo fornecedor, tal
como definido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE (Rel. Ministro SIDNEI
BENETI, DJe de 4.10.2012), por ser esse percentual adequado e suficiente
para indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do
contrato.

4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo agravada e, em novo
exame, conhecer do agravo e dar parcial provimento ao recurso especial, a fim
de fixar em 25% (vinte e cinco por cento) a reten¢do sobre os valores pagos.
(Agint no AREsp n. 2.565.087/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
Julgado em 19/8/2024, DJe de 2/9/2024, grifei.)

DIREITO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COLETIVA DE
CONSUMO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. VINCULO
CONTRATUAL. EXTINCAO. CULPA. COMPRADOR. PARCELAS PAGAS.
PERCENTUAL DE RETENGCAO. COMISSAO DE CORRETAGEM.
ABRANGENCIA.

1. Cuida-se, na origem, de agdo coletiva de consumo por meio da qual se
questiona a abusividade de clausula que estabelece a retengdo de valores entre
50 e 70% do montante pago pelo adquirente na hipotese de extingdo do
contrato de aquisi¢do de unidades imobiliarias, em virtude da culpa do
consumidor.

2. Recurso especial interposto em: 18/12/2018; concluso ao gabinete em:
13/08/2019. Julgamento: CPC/15.

3. O proposito recursal consiste em determinar se: a) no rompimento do vinculo
contratual por resilicdo unilateral ou por inadimplemento do consumidor, pode
ser limitado o percentual de retengdo dos valores ja pagos ao vendedor, e b) o
percentual de reten¢do abrange as despesas com a comissdo de corretagem.

4. Segundo a orientagcdo mais atual da Segunda Se¢do, nos contratos firmados
antes da Lei 13.786/2018, o percentual de retencdo pela exting¢do do vinculo
contratual de compra e venda de imoveis por culpa do consumidor é de 25%
(vinte e cinco por cento) das parcelas pagas, adequado e suficiente para
indenizar o construtor pelas despesas gerais e pelo rompimento unilateral ou
pelo inadimplemento do consumidor, independentemente das circunstincias
de cada hipotese concreta. Precedente.

5. Referido percentual possui natureza indenizatoria e cominatoria, de forma
que abrange, portanto, de uma so vez, todos os valores que devem ser
ressarcidos ao vendedor pela extingdo do contrato por culpa do consumidor e,
ainda, um refor¢o da garantia de que o pacto deve ser cumprido em sua
integralidade.

6. Ainda que, conforme tese repetitiva (Tema 938/STJ, REsp 1.599.511/SP) seja
valida a clausula contratual que transfere ao comprador a obrigacdo de pagar
a comissdo de corretagem, referido pagamento é despesa administrativa da
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vendedora, que deve ser devolvido integralmente na hipotese de desfazimento
do contrato por culpa da vendedora (precedentes) e considerado abrangido
pelo percentual de 25% de reten¢do na culpa do comprador. 7. Recurso
especial conhecido e provido. (REsp 1820330/SP, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 24/11/2020, DJe 01/12/2020),

grifei)

Como o acoérdao concluiu que nao houve valores pagos pelos recorridos, a aplicagao
do entendimento supra - limitacdo da multa contratada em 20% sobre o valor do contrato ao
montante de 25% dos valores pagos pelos compradores -, na verdade, imporia provimento
desfavoravel ao recorrente, o que resta vedado, sob pena de reformatio in pejus, uma vez que nao
ha recurso dos compradores.

Quanto a taxa de fruicdo e o pagamento de despesas tributarias posteriores a imissao
dos recorridos na posse do imdvel e até a data da reintegragdo na posse dos recorrentes, o acordao
recorrido, consoante acima transcrito, concluiu que: (i) trata-se de imovel nao edificado; e (ii) nao
houve imissao dos recorridos em sua posse.

Nesse contexto, a modificagdao de tal entendimento, nos termos em que pleiteado pela
parte recorrente, demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatorio dos autos, e interpretagao
das clausulas contratuais, procedimentos inadmissiveis no ambito do recurso especial, por forca das
Stumulas 5 e 7/STJ.

Adotando tal quadro fatico, além de prejudicada a tese recursal de pagamento de
despesas posteriores a imissdao na posse, vez que esta inexistiu, restando também prejudicada a tese
de posterga¢do do termo inicial de incidéncia de juros de mora e correcdo monetdria sobre os
valores a serem devolvidos aos recorridos, pois tal devolucdo inexistird (2 mingua da existéncia de
pagamentos), a pragmatica analise da tese de majoragdo da taxa de frui¢cdo, na verdade, conduziria
a provimento desfavoravel ao recorrente, porque esta Corte Superior veda a cobranga quando se
trata de imovel nao edificado.

A proposito:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO DA
PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE LOTE URBANO. RESCISAO POR CULPA DO PROMITENTE-
COMPRADOR. PERCENTUAL DE RETENCAO. VINTE E CINCO POR
CENTO. COMISSAO DE CORRETAGEM. AUSENCIA DE PREVISAO
EXPRESSA NO INSTRUMENTO CONTRATUAL. DEVER DE INFORMACAO.
DESCUMPRIMENTO. TERRENO NAO EDIFICADO. TAXA DE FRUICAO
INDEVIDA. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA CONHECER DO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
PROVIDO.

1. Decisdo agravada reconsiderada, uma vez que ficou demonstrado que houve
a impugnagdo especifica dos fundamentos da decisdo de inadmissibilidade do
recurso especial.

2. A Segunda Se¢do do STJ, por ocasido do julgamento do REsp 1.723.519/SP,
consolidou o entendimento de que, na rescisdo de contrato de compra e venda
de imovel, por desisténcia do comprador, anterior a Lei 13.786/2018, deve
prevalecer o percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retengdo, tal como
definido no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, por ser montante adequado e
suficiente para indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento
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unilateral do contrato (REsp 1.723.519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Segunda Segdo, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019).

3. Esta Corte Superior entende que é valida a "clausula contratual que transfere
ao promitente comprador a obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem nos
contratos de promessa de compra e venda de unidade autonoma em regime de
incorporagdo imobiliaria, desde que previamente informado o prego total da
aquisi¢cdo da unidade auténoma, com o destaque do valor da comissdo de
corretagem”, situa¢do que ndo ocorreu nos autos (REsp 1.599.511/SP, Rel.
Ministro PAULO DE TARSO SANSE VERINO, SEGUNDA SECAO, julgado em
24/8/2016, DJe de 6/9/2016).

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica se firmou no sentido de
ser indevida a cobranca da taxa de ocupacgdo do imovel no caso de lote ndo
edificado.

5. Agravo interno provido para conhecer do agravo e dar parcial provimento
ao recurso especial, apenas para determinar o percentual de reten¢do em 25%
(vinte e cinco por cento) do total da quantia paga na hipotese dos autos.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.681.985/GO, relator Ministro Raul Araujo,
Quarta Turma, julgado em 7/4/2025, DJEN de 11/4/2025, grifei.)

Quanto a reten¢do das arras confirmatorias, a tese do recorrente ¢ frontalmente

contraria a jurisprudéncia desta Corte Superior, conforme a seguir se exemplifica:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.

RESCISAO DO COMPRADOR. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO.

IMPOSSIBILIDADE. VALORES PAGOS. CORRECAO MONET. ARIA. TERMO
A QUO. DATA DO DESEMBOLSO. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM  JURISPRUDENCIA DESTA CORTE.

SUMULA N. 83/STJ. PERCENTUAL DE RETENGCAO. MAJORAGCAO.

SUMULA N, 284/STF. FUNDAMENTO DA DECISAO AGRAVADA.

IMPUGNACAO. AUSENCIA. SUMULA N. 1 82/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL NAO DEMONST. RADA DECISAO MANTIDA.

1. Segundo a jurisprudéncia do STJ, "as arras confirmatorias ndo se
confundem com a prefixacio de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia do negocio e
possuem caracteristica de inicio de pagamento, razdo pela qual ndo podem ser
objeto de reteng¢io na resolug¢io contratual por inadimplemento do
comprador” (Aglnt 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.

[...]

6. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.023.346/RJ, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 23/5/2022, DJe de 26/5/2022, grifei.)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. 1. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356/STF E 211/STJ. 2.
RESCISAO UNILATERAL. INICIATIVA DO ADQUIRENTE., POSSIBILIDADE
DE RETENCAO DE PARTE DAS PARCELAS PAGAS. SUMULA 83/STJ. 3.
ARRAS CONFIRMAT ORIAS. RETENCAO. IMPOSSIBILIDADE.
PRECEDENTES. SUMULA 83/STJ. 4. SEGURO. FUNDAMENTACAO
DEFICIENTE. INCIDENCIA DAS SUMULAS 283 E 284/STF. 5. MULTA DO
ART. 1.021, § 4° DO CPC/2015. NAO INCIDENCIA, NA ESPECIE. 6.
MAJORACAO DOS HONORARIOS RECURSAIS. IMPOSSIBILIDADE. 7.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Incidem as Sumulas 211 do STJ, 282 e 356 do STF, na espécie, porquanto
ausente o prequestionamento.
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2. Com efeito, segundo a jurisprudéncia do STJ, é possivel ao adquirente
rescindir unilateralmente o contrato de promessa de compra e venda de imovel,
desde que ressarcido o vendedor das despesas com a execugdo contratual.
Precedentes.

3. De acordo com o entendimento desta Corte, "as arras confirmatorias ndo se
confundem com a prefixacio de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia do negocio e
possuem caracteristica de inicio de pagamento, razdo pela qual nao podem ser
objeto de reteng¢io na resolugcio contratual por inadimplemento do
comprador” (Aglnt no REsp n. 1.893.412/SP, Relatora Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 7/12/2020, DJe 11/12/2020).

[...]
7. Agravo interno improvido.

(AgInt nos EDcl no AREsp n. 1.910.692/RJ, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 25/4/2022, DJe de 29/4/2022, grifei.)

Ante o exposto, conhego do agravo para negar provimento ao recurso especial.

E como voto.
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao Virtual de 11/11/2025 a
17/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
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Brasilia, 17 de novembro de 2025
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