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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 2556216 - RJ(2024/0024886-8)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : TIC FRAMES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS : LUIS FERNANDO DA CONCEICAO BONO - RJ211991

THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
JULIANA PAU BRASIL SALLES - RJ200204

AGRAVADO : FERNANDA RADEMACHER DANNEMANN
ADVOGADA : MILENA BERANGER DE BARCELLOS - RJ081972
EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RES’CISAO
CONTRATUAL DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo do TJRJ que inadmitiu o
recurso especial por incidéncia das Stimulas n. 5, 7 ¢ 83 do STJ, inexisténcia de
violag¢do do art. 1.022 do CPC e prejudicialidade do dissidio jurisprudencial, com
pedido de efeito suspensivo.

2. A controvérsia diz respeito a ag¢do de rescisdo contratual cumulada com
indenizatoria em que se pleiteou a rescisao de promessa de compra e venda de
imovel, a restitui¢do dos valores pagos com corre¢do desde o desembolso e juros,
além da devolugdo da comissdo de corretagem.

3. A sentenca julgou parcialmente procedentes os pedidos, declarou extinto o
contrato e condenou a devolucdo de 75% dos valores pagos, com correcao
monetdria desde cada desembolso e juros de 1% ao més a partir do transito em
julgado.

4. A Corte de origem manteve a sentenca, aplicou a Sumula n. 543 do STJ, afastou

a perda do objeto pelo leildo extrajudicial, fixou correcdo monetaria desde cada
desembolso e majorou honorarios.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO
5. Ha sete questdes em discussao: (i) saber se houve violagdo do art. 1.022, II, do

CPC por omissao quanto a aplicacdo dos arts. 63 da Lei n. 4.591/1964 e 1°, VI e
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VII, da Lei n. 4.864/1965, a inaplicabilidade do CDC, da Sumula n. 543 do STJ e
da tese do art. 1°, § 2° da Lei n. 6.899/1981; (i1) saber se o leildo extrajudicial
afasta a restituicao das parcelas com base nos arts. 63 da Lei n. 4.591/1964 ¢ 1°, VI
e VII, da Lei n. 4.864/1965; (iii) saber se a correcdo monetaria incide desde o
ajuizamento da acdo, a luz do art. 1°, § 2°, da Lei n. 6.899/1981; (iv) saber se ¢
possivel reteng¢ao de até 50%, nos termos do art. 67-A, § 5° da Lei n. 4.591/1964;
(v) saber se a clausula resolutiva expressa autoriza a perda das parcelas pagas,
conforme os arts. 474 e 475 do CC; (vi) saber se h4 divergéncia jurisprudencial
apta ao conhecimento do recurso pela alinea c; e (vii) saber se ¢ cabivel efeito

suspensivo ao recurso especial com base no art. 1.029, § 5°, do CPC.

I11. RAZOES DE DECIDIR
6. A negativa de prestacdo jurisdicional ndo se conﬁgura pois o Tribunal de
origem enfrentou os pontos relevantes, explicitou razdes e rejeitou embargos de

declaragdo com fundamentagdo adequada Afastada a violagdo ao art. 1.022 do
CPC.

7. O leilao extrajudicial ndo impede a restituicdo de percentual das parcelas pagas.
A conclusdo estd em consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justiga, incidindo na espécie a Simula n. 83 do STJ.

8. A correcao monetaria incide desde cada desembolso, em sintonia com o
entendimento do STJ, o que também atrai a aplicagao da Sumula n. 83 do STJ.

9. Nao se pode conhecer da suposta violagdo dos arts. 474 e 475 do CC por
auséncia de prequestionamento especifico na origem, incidindo a Stumula n. 211
do STJ.

10. O dissidio jurisprudencial ndo foi demonstrado por falta de cotejo analitico e
de similitude fatica nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC ¢ art. 255, § 1°, do
RISTI.

IV. DISPOSITIVO E TESE
11. Agravo em recurso especial conhecido para se conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: "1. Nao ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o
tribunal de origem enfrenta os pontos relevantes, afastando a violagdo do art. 1.022
do CPC. 2. Incide a Stimula n. 83 do STJ para manter a conclusdao de que o leilao
extrajudicial ndo obsta a restitui¢do de percentual das parcelas pagas. 3. Incide a
Stimula n. 83 do STJ quando o termo inicial da corre¢do monetaria ¢ a data do
efetivo desembolso. 4. Incide a Stimula n. 83 do STJ para afastar a aplicagdo do
art. 67 -A, § 5° da Lei n. 4.591/1964 a contrato anterior a Lei n. 13.786/2018,
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prevalecendo a retencao de 25%. 5. A Sumula n. 211 do STJ obsta o conhecimento
de tese fundada nos arts. 474 e 475 do CC sem prequestionamento. 6. A auséncia
de cotejo analitico e de demonstracao de similitude fatica impede o conhecimento
do recurso pela alinea ¢".

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 1.029, §§ 1°e 5°, 85, §§ 2°e 11;
CF, art. 105, III; Lei n. 4.591/1964, arts. 63 ¢ 67-A, § 5% Lei n. 4.864/1965, art. 1°
VI e VII; Lei n. 6.899/1981, art. 1°, § 2° CC, arts. 474 ¢ 475; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83 ¢ 211; STF, Stimulas n.
282 e 356; STJ, Agint no REsp n. 1.781.470/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 1°/7/2024; STJ, Agint no AREsp n. 2.018.699/RJ, relator
Ministro Ricardo Villas Béas Cuenva, Terceira Turma, julgado em 9/11/2022;

STJ, Agint nos EDcl no REsp n. 1.831.044/RJ, relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 21/2/2022; STJ, AgInt no Aglnt no
AREsp n. 2.009.613/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 9/11/2022; STJ, EAg n. 1.138.183/PE, relator Ministro Sidnei
Beneti, Segunda Secao, julgados em 4/10/2012.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em
Sessdao Virtual de 10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram com o Sr. Ministro
Relator.

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

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Antonio Carlos Ferreira.

Brasilia, 17 de marco de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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VII, da Lei n. 4.864/1965, a inaplicabilidade do CDC, da Sumula n. 543 do STJ e
da tese do art. 1°, § 2° da Lei n. 6.899/1981; (i1) saber se o leildo extrajudicial
afasta a restituicao das parcelas com base nos arts. 63 da Lei n. 4.591/1964 ¢ 1°, VI
e VII, da Lei n. 4.864/1965; (iii) saber se a correcdo monetaria incide desde o
ajuizamento da acdo, a luz do art. 1°, § 2°, da Lei n. 6.899/1981; (iv) saber se ¢
possivel reteng¢ao de até 50%, nos termos do art. 67-A, § 5° da Lei n. 4.591/1964;
(v) saber se a clausula resolutiva expressa autoriza a perda das parcelas pagas,
conforme os arts. 474 e 475 do CC; (vi) saber se h4 divergéncia jurisprudencial
apta ao conhecimento do recurso pela alinea c; e (vii) saber se ¢ cabivel efeito

suspensivo ao recurso especial com base no art. 1.029, § 5°, do CPC.

I11. RAZOES DE DECIDIR
6. A negativa de prestacdo jurisdicional ndo se conﬁgura pois o Tribunal de
origem enfrentou os pontos relevantes, explicitou razdes e rejeitou embargos de

declaragdo com fundamentagdo adequada Afastada a violagdo ao art. 1.022 do
CPC.

7. O leilao extrajudicial ndo impede a restituicdo de percentual das parcelas pagas.
A conclusdo estd em consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justiga, incidindo na espécie a Simula n. 83 do STJ.

8. A correcao monetaria incide desde cada desembolso, em sintonia com o
entendimento do STJ, o que também atrai a aplicagao da Sumula n. 83 do STJ.

9. Nao se pode conhecer da suposta violagdo dos arts. 474 e 475 do CC por
auséncia de prequestionamento especifico na origem, incidindo a Stumula n. 211
do STJ.

10. O dissidio jurisprudencial ndo foi demonstrado por falta de cotejo analitico e
de similitude fatica nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC ¢ art. 255, § 1°, do
RISTI.

IV. DISPOSITIVO E TESE
11. Agravo em recurso especial conhecido para se conhecer em parte do recurso
especial e negar-lhe provimento.

Tese de julgamento: "1. Nao ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o
tribunal de origem enfrenta os pontos relevantes, afastando a violagdo do art. 1.022
do CPC. 2. Incide a Stimula n. 83 do STJ para manter a conclusdao de que o leilao
extrajudicial ndo obsta a restitui¢do de percentual das parcelas pagas. 3. Incide a
Stimula n. 83 do STJ quando o termo inicial da corre¢do monetaria ¢ a data do
efetivo desembolso. 4. Incide a Stimula n. 83 do STJ para afastar a aplicagdo do
art. 67 -A, § 5° da Lei n. 4.591/1964 a contrato anterior a Lei n. 13.786/2018,
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prevalecendo a retencao de 25%. 5. A Sumula n. 211 do STJ obsta o conhecimento
de tese fundada nos arts. 474 e 475 do CC sem prequestionamento. 6. A auséncia
de cotejo analitico e de demonstracao de similitude fatica impede o conhecimento
do recurso pela alinea ¢".

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 1.022, 1.029, §§ 1°e 5°, 85, §§ 2°e 11;
CF, art. 105, III; Lei n. 4.591/1964, arts. 63 e 67-A, § 5° Lei n. 4.864/1965, art. 1°
VI e VII; Lei n. 6.899/1981, art. 1°, § 2° CC, arts. 474 ¢ 475; RISTJ, art. 255, § 1°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7, 83 ¢ 211; STF, Stimulas n.
282 e 356; STJ, Agint no REsp n. 1.781.470/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 1°/7/2024; STJ, Agint no AREsp n. 2.018.699/RJ, relator
Ministro Ricardo Villas Béas Cuenva, Terceira Turma, julgado em 9/11/2022;

STJ, Agint nos EDcl no REsp n. 1.831.044/RJ, relator Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 21/2/2022; STJ, AgInt no Aglnt no
AREsp n. 2.009.613/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 9/11/2022; STJ, EAg n. 1.138.183/PE, relator Ministro Sidnei
Beneti, Segunda Secao, julgados em 4/10/2012.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por TIC FRAMES
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. contra a decisdo que
inadmitiu o recurso especial por incidéncia das Sumulas n. 5, 7 e 83 do STJ, por
inexisténcia de violacdo do art. 1.022 do Codigo de Processo Civil e por
prejudicialidade do dissidio jurisprudencial.

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Pugna pela atribuicao de efeito suspensivo ao recurso especial com base
no art. 1.029, § 5°, do Codigo de Processo Civil, apontando o fumus boni iuris € o
periculum in mora.

Contraminuta as fls. 694-701.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a e ¢,
da Constitui¢do Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro em apelagdo nos autos de acdo de rescisdo contratual cumulada com
indenizatoria.
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O julgado foi assim ementado:

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO CELEBRADO ANTES DA
VIGENCIA DA LEI N° 13.786/2018. DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS.
ATUALIZACAO MONETARIA. TERMO INICIAL. 1. Senten¢a que julgou
parcialmente procedentes os pedidos para declarar extinto o contrato de promessa de
compra ¢ venda firmado entre as partes, condenando a ré a devolucdo de 75%
(setenta e cinco por cento) dos valores pagos na aquisicdo do imovel. 2.
Inaplicabilidade da Lei n® 13.786/2018 aos contratos firmados antes da sua vigéncia.
3. Possibilidade de desfazimento do contrato por inciativa do promitente comprador,
observando-se, no entanto, o direito do promitente vendedor de reter parte dos
valores entregues. Simula n® 543 do STJ. 4. Realizagao de leildo extrajudicial que
ndo impede a restituicdo dos valores vertidos. Precedentes do TJRJ. 5. Corregdo
monetaria que deve incidir a partir de cada desembolso. 6. Sentenga que se mantém.
7. Recurso a que se nega provimento.

Os embargos de declaracao opostos foram decididos nestes termos:

EMBARGOS DE DECLARACAO. APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. PROMESSA COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
CONTRATO CELEBRADO ANTES DA VIGENCIA DA LEI N° 13.786/2018.
DEVOLUCAO DOS VALORES PAGOS. ATUALIZACAO MONETARIA.
TERMO INICIAL. 1. Acorddo que manteve a sentenca de parcial procedéncia dos
pedidos, a fim de declarar extinto o contrato de promessa de compra e venda
firmado entre as partes, condenando a ré a devolucao de 75% (setenta e cinco por
cento) dos valores pagos na aquisi¢do do imével. 2. Embargos de declaragao do réu,
com pedido de efeitos infringentes, sustentando a ocorréncia de omissao no acordao.
3. Vicio ndo verificado. Embargos de declaragdo que ndo constituem instrumento
adequado para a rediscussdo de tema expressamente analisado. 4. Nao estd o
julgador adstrito a tarefa de rebater cada um dos argumentos deduzidos pela parte,
bastando que externalize as razdes de seu convencimento, suficientes a fundamentar
a decisdo prolatada. 5. Embargos que ndo merecem acolhimento. 6. Recurso a que

se nega provimento.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes dispositivos:
a) 1.022, II, do Cédigo de Processo Civil, porque o acérdao nao teria
enfrentado “a estrita legalidade e observancia do art. 63 da Lei 4.591/64 c/c art. 1°,

VI e VII, lei 4.864/65, além de nado analisar a “inaplicabilidade do CDC ¢ da
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Sumula 543 ao caso” ¢ da tese de correcao monetaria com base no art. 1°, § 2°, da
Lei n. 6.899/1981, havendo omissao e falta de fundamentagdo sobre tais pontos;

b) 63 da Lei n. 4.591/1964 ¢ 1°, VI e VII, da Lei n. 4.864/1965, ja que ¢
valido o leildo extrajudicial realizado por inadimplemento do adquirente, sendo a
restituicdo apenas de saldo remanescente do leildo, tendo em vista
a impossibilidade de devolugao direta de parcelas em favor do comprador;

c) 1° § 2° da Lei n. 6.899/1981, pois a correcdo monetaria deveria
incidir a partir do ajuizamento da acdo, e ndo do desembolso;

d) 67-A, § 5° da Lei n. 4.591/1964, porquanto ¢ aplicavel a retengdo de
até 50% a contratos submetidos ao patrimonio de afetacdo, mesmo em ajustes
anteriores a Lein. 13.786/2018;

e) 474 e 475 do Codigo Civil, visto que ha clausula resolutiva expressa,
sendo legitima a rescisdo pelo credor em caso de inadimplemento do comprador.

Sustenta que o Tribunal de origem, ao decidir que o leildo extrajudicial
nao impede a restitui¢ao das parcelas e que a correcdo monetaria incide desde cada
desembolso, divergiu de paradigmas que afirmam a prevaléncia do art. 63 da
Lei n. 4.591/1964 ¢ a aplicacao do art. 1°, § 2°, da Lei n. 6.899/1981, bem como
de precedentes sobre retengdo em patamar superior. Indica o REsp n. 1.723.519/SP
e o REsp n. 1.820.330/SP.

Requer o provimento do recurso para que se reconhega a violagao dos
arts. 1.022, 11, do Cddigo de Processo Civil, 63, da Lei n. 4.591/1964, 1°, VI e VII,
da Lei n. 4.864/1965 ¢ 1°, § 2° da Lei n. 6.899/1981; a validade do leildao
extrajudicial; e a devolugdo apenas do saldo, ou, subsidiariamente, a retencdo de
até 50% e a corre¢do monetaria a partir do ajuizamento. Requer ainda a concessao
de efeito suspensivo ao recurso especial.

Contrarrazoes as fls. 594-601.

Parecer do Ministério Publico Federal pelo ndo conhecimento do recurso.
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E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a agdo de rescisao contratual cumulada com
indenizatoria em que a parte autora pleiteou a rescisao do contrato de promessa de
compra ¢ venda e a restituicdo dos valores pagos, com corre¢ao desde o
desembolso e juros, além da devolug¢ao da comissao de corretagem.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes
os pedidos, declarou extinto o contrato e condenou a ré a devolver 75% dos
valores pagos, com correcdo monetdria pelos indices da CGJ/TJRJ desde o
desembolso e juros de 1% ao més a partir do transito em julgado.

A Corte de origem manteve a sentenca. Assentou a possibilidade de
rescisdo por iniciativa da compradora, sob o fundamento da Sumula n. 543 do
STJ; afastou a alegacao de perda do objeto pelo leildo extrajudicial; fixou que a
correcdo monetaria incide desde cada desembolso; e majorou os honorarios de
sucumbéncia em 1% sobre os fixados em primeiro grau.

I-Art. 1.022 do CPC

No recurso especial, a parte recorrente alega omissdo e falta de
fundamentagdo quanto a aplicag¢do dos arts. 63 da Lei n. 4.591/1964 ¢ 1°, VI e VII,
da Lei n. 4.864/1965, a inaplicabilidade do CDC, da Sumula n. 543 do STJ e
da correcao monetaria com base no art. 1°, § 2°, da Lei n. 6.899/1981.

No acérdao dos embargos, o Tribunal de origem concluiu que nao ha
vicio, pois explicitou as razdes da manutencdo da sentenga, inclusive quanto a
possibilidade de desfazimento, a irrelevancia do leildo para impedir a devolucao e
ao termo inicial da correcao monetaria.

Assim, ndo se verifica a alegada ofensa ao art. 1.022 do CPC, pois a

questdo referente a omissao, obscuridade e contradi¢do foi devidamente analisada
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pela Corte estadual, que concluiu pela inexisténcia de vicios, tendo em vista o
enfrentamento da matéria e a adequagao da fundamentagdo, nao havendo vicio que

possa nulificar o acordao recorrido. A proposito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PREVIDENCIA
PRIVADA. VIOLACAO DOS ARTS. 489, § 1°, E 1.022, I, DO CPC. NAO
OCORRENCIA. PRESCRICAO QUINQUENAL DAS PARCELAS
ANTECEDENTES AO AJUIZAMENTO DA DEMANDA. PRESCRICAO DO
FUNDO DO DIREITO. INEXISTENCIA. DEVOLUCAO DE RESERVA DE
POUPANCA. DISCUSSAO SOBRE SER CASO DE CONTRATO DE RISCO.
REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E PROVAS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 5, 7,291 E 427 DO STJ . AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Inexiste ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando a corte de origem
examina e decide, de modo claro, objetivo e fundamentado, as questdes que
delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o acordao
recorrido.

[...]

4. Agravo interno desprovido. (Aglnt no REsp n. 1.781.470/RJ, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 1°/7/2024, DJe de
8/7/2024.)

Esclarega-se que o 6rgdo colegiado ndo estd obrigado a repelir todas as
alegacdes expendidas no recurso, pois basta que se atenha aos pontos relevantes e
necessarios ao deslinde do litigio e adote fundamentos que se mostrem cabiveis a
prolacdo do julgado, ainda que, relativamente as conclusdes, ndo haja a
concordancia das partes.

Os embargos de declaracao também foram devidamente fundamentados.

Assim, ndo se verifica a alegada ofensa ao art. 1.022 do CPC.

IT - Arts. 63 da Lei n. 4.591/1964, 1°, VI e VII, da Lei n. 4.864/1965
e1° §2° da Lei n. 6.899/1981
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A recorrente afirma que o acérddo violou os dispositivos acima ao
admitir devolugdo de parcelas apesar de leildo extrajudicial. Sustenta que a solugdo
legal ¢ o leilao com dedugdes e entrega apenas do saldo. Defende a regularidade
do procedimento.

O acordao recorrido assentou que o leildo ndo impede a restitui¢do e, no
caso, foi irregular por ocorrer apds a notificacdo de rescisdo e apos a tutela que
suspendeu a exigibilidade das parcelas.

Esta Corte firmou entendimento no sentido de que o leildo extrajudicial
do imovel ndao obsta o direito do consumidor de questionar eventual
enriquecimento ilicito e de receber a devolucao de percentual das parcelas pagas.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. CONSUMIDOR. PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL . RESCISAO CONTRATUAL. LEILAO EXTRAJUDICIAL.
IRRELEVANCIA. DIREITO A RESTITUICAO . PERCENTUAL.
PARAMETROS DE RAZOABILIDADE. ALTERACAO. IMPOSSIBILIDADE .
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. O leilao extrajudicial do imovel nao obsta o direito do consumidor de
questionar eventual enriquecimento ilicito e receber a devolucio de percentual
das parcelas pagas.

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

4. Na hipotese, rever a conclusdo do aresto atacado acerca do percentual de
reten¢do adotado encontra dbice nas Sumulas n°s 5 e 7 do Superior Tribunal de
Justica.

5. Agravo interno ndo provido. (Agint no AREsp n. 2.018.699/RJ, relator
Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 9/11/2022, DJe de
16/11/2022, destaquei.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C .
RESTITUICAO DE QUANTIAS PAGAS E INDENIZACAO POR DANOS
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MATERIAS E MORAIS. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL E
CARENCIA DE FUNDAMENTACAO. NAO OCORRENCIA. CONFUSAO . DA
EXTINCAO DO PROCESSO. NAO CABIMENTO. ARRAS. NAO
DEVOLUCAO . INCIDENCIA DO ENUNCIADO N.° 83 DO STJ. TERMO
INICIAL DOS JUROS DE MORA. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO DEMONSTRADO.

1. Na hipdtese dos autos, verifica-se que houve manifestacdo fundamentada
sobre todas as questdes necessarias para o deslinde da controvérsia. O mero
inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua pretensdo ndo caracteriza
falta de prestacao jurisdicional.

2. Na hipotese dos autos, o leildo do imodvel nao exclui o direito do
promitente comprador em receber as parcelas pagas, sob pena de
enriquecimento ilicito.

3. Consoante a jurisprudéncia do STJ, na hipotese de resolu¢ao de contrato de
promessa de compra e venda de imdvel submetido ao Codigo de Defesa do
Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢do 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. Tal entendimento que restou cristalizado no Enunciado n.° 543 do
STIJ.

4. Entendimento jurisprudencial no ambito do Superior Tribunal de Justica no
sentido de que o arrependimento do promitente comprador ndo importa perda das
arras, se forem confirmatorias, admitindo-se, contudo, a retengo, pelo vendedor, de
parte das prestacdes pagas, como forma de indeniza-lo pelos prejuizos suportados.

5. Consoante a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, a auséncia de
fundamentagdo ou a sua deficiéncia importa no nao conhecimento do recurso quanto
ao tema - Enunciado n.° 284/STF.

6. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acordaos que versem sobre situacdes faticas idénticas.

7. Nao apresentacdo de argumentos novos capazes de infirmar os fundamentos
que alicer¢aram a decisdo agravada.

8. AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO. (Aglnt nos EDcl
no REsp n. 1.831.044/RJ, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira
Turma, julgado em 21/2/2022, DJe de 24/2/2022, destaquei.)

Caso, pois, de aplicagao da Sumula n. 83 do STJ.

Também alega a recorrente que houve violagdao dos dispositivos porque
a correcdo monetaria deveria incidir a partir do ajuizamento, € nao do desembolso.
Nesse ponto, o acdérdio recorrido fixou a corre¢gdo monetaria desde cada

desembolso. A proposito:
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AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL. LEILAO EXTRAJUDICIAL. ARREMATACAO.
DEVOLUCAO. VALOR INFERIOR. CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. FUNDAMENTO. IMPUGNACAO. AUSENCIA. SUMULAS
N°S 283 E 284/STF. ARRAS CONFIRMATORIAS. RETENCAO.
IMPOSSIBILIDADE. TERMO INICIAL. CORRECAO MONETARIA.
PRINCIPIO DA  CAUSALIDADE. SUCUMBENCIA. REVISAO.
SUMULA N° 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acordao publicado na vigéncia do
Codigo de Processo Civil de 2015 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3/STJ).

2. A subsisténcia de fundamento ndo atacado apto a manter a conclusdo do
aresto impugnado impde o nao conhecimento da pretensdo recursal.
Stmula n°® 283/STF.

3. Estando as razdes do agravo interno dissociadas do que restou decidido na
decisdo agravada, ¢ inadmissivel o recurso por deficiéncia na sua fundamentagao.
Incidéncia, por analogia, das Stimulas n°s 283 e 284 do Supremo Tribunal Federal.

4. Na hipotese, rever a conclusao do tribunal de origem acerca da devolugao
de valores em virtude do leildo extrajudicial e da condenagdo aos Onus
sucumbenciais demanda o reexame das circunstancias faticas dos autos, o que atrai
a aplicag¢do da Sumula n°® 7/ST]J.

5. A necessidade do reexame da matéria fatica impede a admissdo do recurso
especial tanto pela alinea "a" quanto pela alinea "c" do permissivo constitucional.
Precedente.

6. Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, as arras
confirmatorias servem como garantia do negocio e inicio de pagamento, motivo
pelo qual ndo podem ser objeto de retencdo na resolugdo do contrato por iniciativa
do comprador. Precedentes.

7. Relativamente ao termo inicial da correcio monetaria, o tribunal local,
ao aplicar o entendimento de que o termo inicial corresponde a data do efetivo
desembolso, decidiu em sintonia com a jurisprudéncia desta Corte.

8. Agravo interno ndo provido. (Aglnt no Agint no AREsp n. 2.009.613/R]J,
relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado em 9/11/2022,
DJe de 16/11/2022, destaquei.)

Assim, ao decidir que a correcdo monetaria das parcelas restituidas
incide a partir de cada desembolso ¢ que o leildo nao impede a restituigdo, o
acordao estd em sintonia com o entendimento do STJ, o que impede o
conhecimento do recurso especial nessa parte, nos termos da Siimula n. 83 do STJ,

também aplicavel ao recurso no tocante a alinea a.
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III - Art. 67-A, § 5° da Lei n. 4.591/1964

No recurso especial, a parte recorrente alega que, por for¢a do
patrimoOnio de afetagdo, seria possivel a retencao de até 50% das parcelas pagas.

O acdérdao recorrido consignou a inaplicabilidade da Lei n. 13.786/2018
a contratos anteriores e aplicou o parametro de 25%, segundo a jurisprudéncia
consolidada.

Na apreciacdo da razoabilidade da clausula penal estabelecida em
contrato anterior a Lei n. 13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido
pela Segunda Secao no julgamento dos EAg n. 1.138.183/PE, a saber, o percentual
de retengdo de 25% 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.

Assim, ao decidir que nao se aplica a Lei n. 13.786/2018 a contrato
celebrado antes de sua vigéncia e que a retengdo deve observar o padrao
jurisprudencial de 25%, o Tribunal seguiu o entendimento do STJ.

Caso, pois, de aplicagao da Sumula n. 83.

IV - Arts. 474 e 475 do CC

A parte recorrente afirma que a existéncia de clausula resolutiva
expressa autorizaria a resolugdo automadtica do contrato por inadimplemento do
comprador e impediria a restituicdo das parcelas pagas, razdo pela qual teria
havido violagdo dos arts. 474 e 475 do Codigo Civil. Destaca que, diante da mora
do adquirente, a rescisdo seria prerrogativa do credor, com perda das prestagdes ja
pagas.

O agravo em recurso especial, entretanto, ndo demonstrou, de maneira
especifica e adequada, a alegada afronta aos dispositivos legais indicados. Limitou-
se a menciona-los, sem enfrentar os fundamentos adotados pelo Tribunal de

origem, que reconheceu ser a resolugdo contratual decorrente da culpa exclusiva da
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vendedora, e ndo do adquirente, afastando, por consequéncia logica, a aplicacao da
clausula resolutiva expressa em desfavor do comprador.

Ademais, a controvérsia envolvendo os arts. 474 e 475 do Cddigo Civil
ndo foi objeto de debate e deliberagdo pelas instancias ordinarias sob essa
perspectiva. A Corte local n3o analisou a incidéncia da clausula resolutiva
expressa nem interpretou o alcance dos dispositivos legais tidos por violados,
razao pela qual ndo se formou o indispensavel prequestionamento.

A jurisprudéncia pacifica do Superior Tribunal de Justica estabelece que
matéria ndo apreciada pelo tribunal de origem ndo pode ser examinada diretamente
em recurso especial.

Diante disso, incide na espécie o obice da Sumula n. 211 do STJ,
segundo a qual “inadmissivel o recurso especial quanto a questdo que, a despeito
da oposicao de embargos declaratérios, ndo foi apreciada pelo tribunal a quo”. Por
analogia, aplicam-se ao caso também as Stiimulas 282 e 356 do STF, que reforcam
a necessidade de prévia apreciacdo da questio federal como condicao
indispensavel para que se viabilize o controle de legalidade pela instancia especial.

Nessas condigdes, ndo ¢ possivel o conhecimento do recurso especial
quanto a suposta violagdo dos arts. 474 e 475 do Codigo Civil.

V - Divergéncia jurisprudencial

A recorrente aduz dissidio quanto ao leildo extrajudicial, ao parametro
de retengdo e ao termo inicial da corregdo monetaria, com indicagao de julgados.

Nota-se que o recurso especial, no tocante a alinea ¢ do permissivo
constitucional, apenas traz jurisprudéncia que a recorrente entende divergir do
acordao recorrido, sem, contudo, demonstrar a existéncia de similitude fatica ou
realizar o necessario cotejo analitico.

Assim, a parte recorrente ndo demonstrou, de forma analitica, a

divergéncia jurisprudencial invocada, ausente a transcri¢ao dos trechos especificos
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dos acérdaos que supostamente configuram o dissidio, em paralelo com o acérdao
recorrido. Nao indicou, de modo claro, as circunstancias faticas e juridicas que
identificam ou assemelham os casos confrontados, o que torna inviavel a
apreciacao da divergéncia

Dessa forma, a falta da similitude fatica e do cotejo analitico, requisitos
indispensaveis a demonstragdo da divergéncia, inviabilizam a analise do dissidio,
nos termos dos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do Regimento Interno do STJ.

VI - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢o do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e negar-lhe provimento.

Diante do que foi acima decidido, o pedido de atribuigdo de efeito
suspensivo, formulado nas razdes do recurso especial, fica prejudicado.

Nos termos do § 11 do art. 85 do Cddigo de Processo Civil, majoro, em
10% sobre o valor ja arbitrado nas instancias de origem, os honorarios
advocaticios em desfavor da parte ora recorrente, observados, se aplicaveis, os
limites percentuais previstos no § 2° do referido artigo e ressalvada eventual
concessao de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.556.216 / RJ

Numero Registro: 2024/0024886-8 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00183101420178190209 183101420178190209 202324511795

Sessao Virtual de 10/03/2026 a 16/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : TIC FRAMES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS : LUIS FERNANDO DA CONCEIGAO BONO - RJ211991
THIAGO VENTURA DA SILVA - RJ203739
JULIANA PAU BRASIL SALLES - RJ200204
AGRAVADO : FERNANDA RADEMACHER DANNEMANN
ADVOGADA : MILENA BERANGER DE BARCELLOS - RJ081972

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGCOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
10/03/2026 a 16/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o
julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Nao participou do julgamento o Sr. Ministro
Antonio Carlos Ferreira.
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Brasilia, 16 de margo de 2026
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