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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2609911 - MG (2024/0118722-5)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA
AGRAVANTE : VTR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : ALBERTO MAGNO DE ANDRADE PINTO GONTIJO
MENDES - MG057180
AGRAVADO : JOEL JOSE DA COSTA
ADVOGADO : ANDRE MANSUR BRANDAO - MG087242
EMENTA

DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL IMOBILIARIA COM DEVOLUCAO DE VALORES,
CLAUSULA PENAL, NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL E
MULTA EM EMBARGOS DE DECLARACAO. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO
ESPECIAL E DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra decisdo que inadmitiu o recurso especial pela
incidéncia da Sumula n. 7 do STJ, pela inexisténcia de negativa de prestacdo
jurisdicional quanto ao art. 1.022 do CPC e pelo indeferimento de efeito suspensivo
por auséncia dos requisitos do art. 995, paragrafo tinico, do CPC.

2. A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo contratual c/c devolucao de valores ¢
/c pedido de tutela de urgéncia. O valor da causa foi fixado em R$ 15.000,00.

3. A sentenca julgou parcialmente procedentes os pedldos para declarar a rescisdo a
partir da citagdo, determinar devolugdo em parcela nica com corregdo e juros desde
a citacdo, revisar multas contratuais, excluir ressarcimento de corretagem e fixar
sucumbéncia reciproca com honorarios de 10% sobre o valor da condenagado
/restituicao.

4. A Corte de origem reformou parcialmente para reconhecer responsabilidade do
autor por IPTU e taxa associativa entre a imissdo na posse € a rescisdo, fixar juros de
mora a partir do transito em julgado, manter devolucdo em parcela unica, cldusula
penal sobre valores pagos e indeferir retencdo de corretagem, majorando honorarios
em 5% nos termos do § 11 do art. 85 do CPC.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO
5. Ha seis questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestagdo
jurisdicional e violacdo aos arts. 1.022, I e II, paragrafo unico, I e 11, e 489, § 1°, III,
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IV, VI, do CPC; (ii) saber se a clausula penal pode incidir em 5% sobre o valor total
do contrato ou, subsidiariamente, se € possivel retencao de 25% das parcelas pagas, a
luz dos arts. 412 e 413 do CC; (ii1) saber se houve afronta aos arts. 182, 389, 395,
475 e 944 do CC, por suposta negativa de reparagdo integral e de restitui¢do ao
estado anterior; (iv) saber se houve extrapolacdo dos limites da congruéncia e
auséncia de julgamento das questdes devolvidas, em violagdo aos arts. 11, 141,492 ¢
1.013, caput, §§ 1° e 2°, do CPC; (v) saber se houve violagdo ao art. 1.026, § 2°, do
CPC, pela multa aplicada em embargos de declaracao; e (vi) saber se ¢ cabivel o
efeito suspensivo ao recurso especial, nos termos do art. 1.029, § 5°, do CPC.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ha negativa de prestacao jurisdicional, pois 0 acdérdao dos embargos apreciou
o marco temporal da rescisdo, a revogacdo da gratuidade e a cldusula penal,
concluindo pela inexisténcia de vicios, a luz dos arts. 1.022 ¢ 489 do CPC.

7. Incide a Siimula n. 7 do STJ para obstar a revisdo da clausula penal e de sua base
de calculo, fixadas com fundamento nos arts. 412 ¢ 413 do CC, por demandar
reexame do conjunto fatico-probatorio.

8. Incide a Sumula n. 7 do STJ para afastar a rediscussdo da reparagdo integral e da
restitui¢do ao estado anterior, pois a devolugdo em parcela tnica, os juros a partir do
transito em julgado e a responsabilidade por IPTU/taxa associativa foram definidos
com base nas provas, a luz dos arts. 182, 389, 395, 475 e 944 do CC.

9. A multa do art. 1.026, § 2°, do CPC deve ser afastada na auséncia de
caracterizagdo inequivoca de intuito protelatdério nos primeiros embargos de
declaracdo, conforme precedentes.

IV. DISPOSITIVO E TESE
10. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e dar-lhe parcial provimento.

Tese de julgamento: “1. Nao hé negativa de prestacao jurisdicional quando o acérdao
enfrenta as teses relevantes, nos termos dos arts. 1.022 e 489 do CPC. 2. Aplica-se a
Stimula n. 7 do STJ para obstar a revisao da clausula penal e de sua base de calculo,
a luz dos arts. 412 e 413 do CC. 3. Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ para afastar a
rediscussao da reparagdo integral e da restituicdo ao estado anterior, decididas com
base nos arts. 182, 389, 395, 475 ¢ 944 do CC. 4. A multa do art. 1.026, § 2°, do
CPC deve ser afastada quando os embargos de declaragdo ndo revelam carater
protelatorio.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 11, 141, 492, 489, § 1°, 111, IV, VI, 1.013,
caput, §§ 1° e 2° 1.022, I e II, pardgrafo unico, I e II, 1.026, § 2°, 1.029, § 5°, 85, §
11, 995, paragrafo unico; CC, arts. 182, 389, 395, 408, 412, 413, 475, 944.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 7; STJ, agravo interno no agravo
em recurso especial n. 2.475.471/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 17/2/2025; STJ, recurso especial n. 1.878.507/MG, relator
Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 13/5/2025; STJ, agravo interno
nos embargos de declaragdao no agravo em recurso especial n. 2.084.362/RS, relator
Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em 13/2/2023.
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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
Sessao Virtual de 09/12/2025 a 16/12/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente
do recurso e, nessa parte, dar-lhe parcial provimento, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Marco Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 17 de dezembro de 2025.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por VTR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra a decisdo que inadmitiu o
recurso especial pela incidéncia da Sumula n. 7 do STJ, pelo ndo cabimento da
alegacdo de negativa de prestacdo jurisdicional, quanto ao art. 1.022 do Codigo de
Processo Civil, e pelo indeferimento do efeito suspensivo por auséncia dos requisitos
do art. 995, paragrafo inico, do Codigo de Processo Civil.

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

Requer ainda a concessao de efeito suspensivo nos termos do art. 1.029, §
5°, do Cédigo de Processo Civil.

Contraminuta as fls. 621-626.

O recurso especial foi interposto, com fundamento no art. 105, III, a, da
Constituicao Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais em apelagdo nos autos de acao de rescisdo contratual c/c devolugdo de valores
c/c pedido de tutela de urgéncia.

O julgado foi assim ementado (fl. 410):

APELACAO CIVEL - JULGAMENTO EXTRA PETITA - INOCORRENCIA -

CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - RESCISAO - INICIATIVA

DO COMPRADOR - CLAUSULA PENAL - REDUCAO - POSSIBILIDADE -

RETENCAO - COMISSAO DE CORRETAGEM - IMPOSSIBILIDADE - JUROS

DE MORA - TRANSITO EM JULGADO - IPTU - IMISSAO NA POSSE -

DEVOLUCAO PARCIAL IMEDIATA - PARCELA UNICA. A compensagdo é

preceito legal, podendo ser pleiteada inclusive na fase de cumprimento da sentenga,

ndo configurando julgamento extra petita sua determinacao no bojo da sentenga. O ato
citatério induz a litigiosidade do contrato, sendo o marco a ser considerado para fins

de rescis@o do vinculo efetivada judicialmente. A clausula penal pode ser livremente
pactuada pelas partes, sendo possivel, todavia, sua redugdo se o percentual mostrar-se
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excessivo a luz do caso concreto. E valida a cobranga da comissio de corretagem pelas
incorporadoras, desde que previamente informado ao comprador o prego total da
unidade imobilidria, inclusive do valor de comissdo de corretagem, conforme
entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica, em sede de recurso
representativo de controvérsia, no julgamento do REsp 1599511/SP. Tratando-se de
resolucdo contratual por iniciativa exclusiva do comprador, os juros de mora devem
incidir s omente a partir do transito em julgado, conforme entendimento firmado pelo
Superior Tribunal de Justica no REsp. 1740911/DF, submetido ao rito dos recursos
repetitivos. Imitido o comprador na posse do imovel, deve esse responder pelos
encargos de IPTU e taxas associativas incidentes até¢ a data da rescisao do contrato.
Havendo a resolucdo do contrato de compra e venda de imével, por iniciativa de
quaisquer dos contratantes, a devolucao do valor, seja ela parcial ou total, deve dar-se
em parcela Unica e imediata, sendo abusiva a cldusula que estabelece a restituigdao
parcelada do montante. Inteligéncia do Verbete 543 do Superior Tribunal de Justiga.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

463):

EMBARGOS DE DECLARACAO - ACORDAO - INEXISTENCIA DE
CONTRADICAO, OMISSAO OU OBSCURIDADE - REVISAO DO JULGADO -
IMPOSSIBILIDADE - PREQUESTIONAMENTO. Uma vez verificada a auséncia de
contradicdo, omissdo ou obscuridade na decisdo recorrida, devem ser rejeitados os
embargos de declaragdo interpostos. Mesmo interpostos com o escopo de
prequestionamento, os embargos declaratdrios devem preencher os requisitos legais,
sob pena de rejeicdo. Conforme orientacdo do Superior Tribunal de Justiga, a intengao
de rediscutir a decisdo tomada no acorddo embargado evidencia o carater
manifestamente protelatorio dos embargos de declaragdo e enseja a aplicacdo da multa
prevista no artigo 1.026, §2° do Codigo de Processo Civil.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 182, 389, 395, 408, 412, 413, 475 e 944 do Cddigo Civil, porque o
acordao recorrido reduziu indevidamente a clausula penal e afastou a reparagdo
integral dos prejuizos, requerendo manter multa de 5% sobre o valor do contrato ou,
subsidiariamente, fixar reten¢ao de 25% das parcelas pagas;

b) 11, 141, 492 e 489, § 1°, 111, IV, VI, do Cddigo de Processo Civil, ja que
o acordao recorrido ndo enfrentou argumentos capazes de infirmar a conclusao e
violou os limites da congruéncia e o dever de fundamentacao;
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c) 1.013, caput, §§ 1° e 2°, do Cddigo de Processo Civil, pois a Corte
estadual ndo apreciou questdes devolvidas pela apelagao;

d) 1.022, I e II, paragrafo tnico, I e II, do Codigo de Processo Civil,
porquanto o acordao foi omisso quanto ao marco temporal da rescisdo, a revogacao
da justica gratuita do recorrido e 8 manuten¢do/majoracao da clausula penal; e

e) 1.026, § 2°, do Cddigo de Processo Civil, uma vez que a multa por
embargos de declaragdo foi aplicada sem carater protelatorio.

Requer o provimento do recurso para reconhecer as violacdes, afastar a
multa do art. 1.026, § 2°, do Cédigo de Processo Civil, fixar a cldusula penal em 5%
sobre o valor do contrato ou, subsidiariamente, retencdo de 25% sobre as parcelas
pagas, estabelecer o transito em julgado como marco da rescisdo e redistribuir os
Onus sucumbenciais; requer ainda o provimento para que se conceda efeito
suspensivo nos termos do art. 1.029, § 5°, do Codigo de Processo Civil.

E o relatorio.

VOTO

A controvérsia diz respeito a agdao de rescisao contratual c/c devolugao de
valores c/c pedido de tutela de urgéncia em que a parte autora pleiteou a declaracao
de rescisdo do contrato, a nulidade de cldusulas de corre¢ao e multa, a devolugdo de
valores com reten¢do limitada, a abstengdo de negativagdo e a gratuidade de justica.
O valor da causa foi fixado em R$ 15.000,00.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos para declarar a rescisdo a partir da citagdao, determinar devolugao em parcela

unica com correcdo e juros desde a citacdo, revisar multas contratuais (multa
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moratoéria em 2% e clausula penal sobre valores pagos), excluir ressarcimento de
corretagem e fixar sucumbéncia reciproca com honorarios de 10% sobre o valor da
condenacgao/restituicao.

A Corte de origem reformou parcialmente a sentenca para reconhecer a
responsabilidade do autor por IPTU e taxa associativa entre a imissdo na posse € a
rescisdo, fixar juros de mora a partir do transito em julgado e manter devolugdo em
parcela tnica, cldusula penal sobre valores pagos e indeferir reten¢do de corretagem,;
majorou honorarios em 5% nos termos do § 11 do art. 85 do Cddigo de Processo
Civil.

I - Arts. 1.022, paragrafo unico, I e II, e 489, § 1°, I1L, IV, VI, do CPC

No recurso especial, a parte recorrente alega omissdo quanto ao marco
temporal da rescisdo, a revogagdo da justica gratuita do recorrido e a tese de
manutencao/majoragao da clausula penal, além de auséncia de enfrentamento de
argumentos relevantes.

O acoérdao dos embargos rejeitou a omissao, registrando decisdo prévia de
revogacdo da gratuidade, bem como a analise especifica do marco temporal ¢ da
clausula penal, e concluiu pela inexisténcia de vicios.

Nao se verifica a alegada ofensa ao artigo, pois a questdo referente as teses
de marco temporal da rescisdo, revogagdo da justica gratuita e clausula penal foi
devidamente analisada pela Corte estadual que concluiu inexistir vicio.

II - Arts. 412 e 413 do CC

A recorrente afirma que a clausula penal deve incidir em 5% sobre o valor

total da negociacdo ou, subsidiariamente, que se fixe retengdo de 25% das parcelas

pagas.
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O acordao recorrido reputou abusiva a estipulagdo da multa sobre o valor
total da negociacdo, manteve a incidéncia sobre os valores efetivamente pagos e
justificou a reducdo a luz do art. 413, com base na natureza do negodcio e no
equilibrio contratual.

O argumento recursal estd preso as especificidades do caso concreto, ja
analisadas, e rever tal entendimento demandaria o reexame de provas, o que ¢
incabivel em recurso especial ante o d¢bice da Sumula n. 7 do STJ.

III - Arts. 182, 389, 395, 475 ¢ 944 do CC

No recurso especial, a parte recorrente alega que o acordao afastou a
reparacdo integral dos prejuizos, ndo observando a restitui¢do ao estado anterior e a
extensdo dos danos.

O Tribunal de origem firmou devolugdo imediata em parcela Unica, juros
de mora a partir do transito em julgado por iniciativa do comprador e
responsabilidade do autor por IPTU/taxa associativa no periodo da posse,
considerando a natureza da resolugdo ¢ fundamentos probatorios dos autos.

Rever tais conclusdes demandaria o reexame do acervo fatico-probatorio,
o que ¢ vedado em recurso especial, nos termos da Siimula n. 7 do STJ.

IV - Art. 1.026, § 2°, do CPC

Sustenta que ndo houve intuito protelatério nos embargos de declaragao,
devendo ser afastada a multa aplicada.

O acdérdao dos embargos concluiu pelo carater protelatério e aplicou a
penalidade, apds exame das razdes opostas.

Como ¢ cedico, a imposicdo de multa no julgamento dos primeiros
embargos de declaracdo estd reservada a situagdes excepcionais em que

manifestamente evidenciado seu carater protelatorio.
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Confira-se:

CIVIL. TITULO EXTRAJUDICIAL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. MONITORIA PARA COBRANCA DE CHEQUES
PRESCRITOS. IMPROCEDENCIA. MULTA EM PRIMEIROS EMBARGOS
DECLARATORIOS. INTUITO PROTELATORIO. MERA INTERPOSICAO DE
RECURSO CABIVEL NAO ENSEJA LITIGANCIA DE MA-FE. PRECEDENTE.
CONDICAO DE CREDOR DO IMPUTADO QUE NEM SEQUER SE COADUNA
COM A DE QUEM TEM INTUITO PROTELATORIO. AUSENCIA, ADEMAIS, DE
SUMULA N° 283/STF, IMPUGNACAO AO FUNDAMENTO. DIALETICIDADE.
POR ANALOGIA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E, NESSA
EXTENSAO, TAMBEM PARCIALMENTE PROVIDO. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. Trata-se de agravo interno interposto contra decisdo monocratica que afastou
a multa aplicada com base no art. 1.026, embargos de declaracdo opostos ndo
configuraram conduta protelatdria. § 2°, do CPC, sob o fundamento de que os

2. A imposi¢ao de multa por embargos protelatdrios requer prova inequivoca de
que o recurso foi interposto exclusivamente para retardar o processo, o que nao ficou
demonstrado no caso.

3. A condigdo de credora da parte agravada, com interesse direto na obtengao do
crédito, refor¢a a inexisténcia de ma-fé.

4. O principio da dialeticidade exige impugnacao especifica dos fundamentos da
decisao recorrida, sendo que a auséncia de enfrentamento direto aos argumentos
auténomos justifica o ndo provimento do agravo, nos termos da Stimula n° 283 do
STF, aplicada por analogia.

5. Agravo interno ndo provido. (AgInt no Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em AREsp n. 2.475.471/SP, 17/2/2025, DJEN de relator 20/2/2025.)

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CUMPRIMENTO
DE SENTENCA. DiVIDA DE PEQUENA EXPRESSAO ECONOMICA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS SUCUMBENCIAIS. FIXACAO EM 10%
SOBRE O VALOR DA EXECUCAO. ART. 523, CRITERIO EQUITATIVO DO
ART. 85, § 1°, DO CPC. ADOCAO DO § 8°, DO CPC. IMPOSSIBILIDADE.
RECURSO ESPECIAL PROVIDO EM PARTE.

I. O Tribunal estadual debrugou-se sobre o arbitramento de honorarios
sucumbenciais, decidindo pela manutengdo da sentenga neste ponto, com
fundamentag@o na necessaria observancia do art. 523, portanto, omissdo sobre o tema.
§ 1°, do CPC, nao havendo, 2. A imposicao de multa no julgamento dos primeiros
embargos de declaracdo estd reservada a situagdes excepcionais em que
manifestamente evidenciado seu carater protelatorio, o que nao se verifica na hipdtese.
3. Tratando-se de cumprimento definitivo de sentenga que impde obrigagdao de pagar

quantia certa, os honorarios sucumbenciais, quando devidos, deverdo observar o
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patamar fixo de 10% sobre o valor da divida, sem possibilidade de modificacdo pelo
magistrado para mais ou para menos. 4. Incide, no caso, regra especifica para a
solucdo da hipotese (523, § 1°, do CPC) que ndo merece ser esquecida. 5. Recurso
especial parcialmente provido. ( Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
REsp n. 1.878.507/MG, 13/5/2025, DJEN de relator 21/5/2025.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. MULTA EM EMBARGOS DE
DECLARACAO. INTUITO PREQUESTIONADOR. ART. 1.026, AFASTAMENTO.
Sumula 7/STJ, § 2°, DO CPC.

1.Trata-se de Agravo Interno contra decisdo que entendeu incidente a em causas
em que se pretende desconstituir multa protelatoria aplicada em primeiros Embargos
de Declaragdao com o fim de prequestionamento.

2. As decisoes apontadas no sentido de relativizar a revalorar os fatos da causa
com o fim de enquadramento na recebido abrigo no Superior Tribunal de Justica.
Stmula 7/STJ, Stmula 98/STJ, para tem 3. Os Embargos de Declaracao visaram
buscar melhores subsidios para a interposicdo dos excepcionais recursos. Afastado,
portanto, o carater protelatorio e consequentemente a multa. 4 Agravo Interno provido
para dar parcial provimento ao Recurso Especial. (Agint nos EDcl no
AREsp n. 2.084.362/RS, Segunda Turma, julgado em 13/2/2023, DJe de relator
Ministro Herman Benjamin, 17/2/2023. Assim, merece provimento O recurso, nesse
ponto.

V - Conclusao

Ante o exposto, conhe¢o do agravo para conhecer em parte do recurso
especial e, nesta extensido, dar-lhe parcial provimento, para afastar a imposicao
de multa aplicada nos embargos de declaracio manejados na origem.

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 concessdo de gratuidade de
justica.

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.609.911 / MG

Numero Registro: 2024/0118722-5 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10000170609549004 50019347820178130290

Sessao Virtual de 09/12/2025 a 16/12/2025

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 : VTR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADO : ALBERTO MAGNO DE ANDRADE PINTO GONTIJO MENDES -
MG057180

AGRAVADO : JOEL JOSE DA COSTA
ADVOGADO : ANDRE MANSUR BRANDAO - MG087242

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 09/12/2025 a
16/12/2025, por unanimidade, decidiu conhecer parcialmente do recurso e, nessa parte, dar-lhe
parcial provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco
Buzzi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de
Noronha.
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Brasilia, 16 de dezembro de 2025
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