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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2653996 - SC (2024/0193025-8)

RELATORA : MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
AGRAVANTE . SPE-DELTAVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : WAGNER BUTURE CARNEIRO - PR058269
MARCO TULIO MACHADO - PR025299
AGRAVADO . RAFAELLA PEREIRA DE ARAUJO
ADVOGADOS : VILSON ROBERTO DA SILVEIRA MEDEIROS - SC019859

MANUELLA COSTA CARDOSO - SC064191
VAMILSON DE SOUZA JERONIMO JUNIOR - SC044354
MARIA REGINA MEDEIROS - SC031350

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. PERCENTUAL DE RETENCAO. CONSONANCIA
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 7/STJ.
TAXA DE FRUICAO. NAO CABIMENTO. LOTE NAO EDIFICADO.
ABUSIVIDADE DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS.
SUMULA 5/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL
PREJUDICADA. MULTA POR EMBARGOS PROTELATORIOS.
AFASTAMENTO. AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER
PARCIALMENTE DO RECURSO ESPECIAL E, NESSA
EXTENSAO, DAR-LHE PROVIMENTO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que
inadmitiu recurso especial, no qual se alegou violagdo aos arts.
1.022, 1 e ll, e 1.026, § 2°, do CPC; 32-A, | e IV, da Lei n°® 6.766/79;
67-A da Lei n® 4.591/64; 138, 171, 1, 402, 409, 411, 421, paragrafo
unico, 421-A, 475, 884, 944, 1.196 e 1.204 do Cdédigo Civil; e 51,
e IV, do Cddigo de Defesa do Consumidor.

2. A parte recorrente alegou divergéncia jurisprudencial sobre: (i)
percentual de retencdo dos valores pagos pelo comprador
desistente; (ii) observancia dos termos contratuais, incluindo
retencdo de multa, taxas administrativas e taxa de fruicao; (iii)
possibilidade de cumulacdo de multa resciséria e taxa de fruicio;
(iv) incidéncia da taxa de fruigdo independentemente da clausula
penal; e (v) aplicagdo de multa por embargos de declaragao
protelatorios.

[I. Questao em discussao
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3. A questido em discussdo consiste em saber se o recurso
especial pode ser admitido diante da alegagcéo de violagdo de
dispositivos legais e divergéncia jurisprudencial, considerando os
limites impostos pelas Sumulas 5, 7 e 83 do STJ.

lll. Razbes de decidir

4. A decisdo recorrida analisou de forma clara e suficiente as
questdes juridicas postas, ndo havendo omissao, obscuridade ou
contradigdo que justifique a alegagao de violagao ao art. 1.022 do
CPC.

5. A jurisprudéncia do STJ consolidou-se no sentido de que o
percentual de retencdo dos valores pagos pelo comprador
desistente deve variar entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias do caso concreto, sendo indevida a taxa de fruicao
em contratos de compra e venda de lote n&o edificado.

6. A revisdao das conclusées do Tribunal de origem sobre a
abusividade das clausulas contratuais demandaria reexame de
fatos e provas, o que é vedado pelas Sumulas 5 e 7 do STJ.

7. Quanto a divergéncia jurisprudencial, a incidéncia da Sumula 7
desta Corte acerca do tema que se supde divergente, qual seja,
o percentual de retencdo pelo vendedor entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia paga,

impede o conhecimento da insurgéncia veiculada pela alinea "c

do art. 105, Ill, da Constituicdo da Republica.

8. A multa do art. 1.026, § 2°, do Codigo de Processo Civil deve
ser afastada, pois a parte recorrente nao pretendeu procrastinar ou
distorcer fatos, objetivando os embargos declaratérios opostos ao
acordao recorrido prequestionar teses para a interposicao do
recurso especial, motivo pelo qual deve ser afastada a multa
processual em questéo.

IV. Dispositivo

9. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso
especial e, nessa extensao, dar-lhe provimento a fim de afastar a
multa do art. 1.026, §2°, do CPC.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
28/10/2025 a 03/11/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso e, nessa parte dar-
Ihe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 04 de novembro de 2025.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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ADVOGADOS : WAGNER BUTURE CARNEIRO - PR058269
MARCO TULIO MACHADO - PR025299
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MANUELLA COSTA CARDOSO - SC064191
VAMILSON DE SOUZA JERONIMO JUNIOR - SC044354
MARIA REGINA MEDEIROS - SC031350

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. NEGATIVA DE PRESTAGCAO JURISDICIONAL. NAO
OCORRENCIA. PERCENTUAL DE RETENCAO. CONSONANCIA
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 7/STJ.
TAXA DE FRUICAO. NAO CABIMENTO. LOTE NAO EDIFICADO.
ABUSIVIDADE DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS.
SUMULA  5/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL
PREJUDICADA. MULTA POR EMBARGOS PROTELATORIOS.
AFASTAMENTO. AGRAVO CONHECIDO PARA CONHECER
PARCIALMENTE DO RECURSO ESPECIAL E, NESSA
EXTENSAO, DAR-LHE PROVIMENTO.

|. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisédo que
inadmitiu recurso especial, no qual se alegou violagdo aos arts.
1.022, 1 e ll, e 1.026, § 2°, do CPC; 32-A, | e IV, da Lei n® 6.766/79;
67-A da Lei n® 4.591/64; 138, 171, 1, 402, 409, 411, 421, paragrafo
unico, 421-A, 475, 884, 944, 1.196 e 1.204 do Cédigo Civil; e 51, I
e IV, do Cbdigo de Defesa do Consumidor.

2. A parte recorrente alegou divergéncia jurisprudencial sobre: (i)
percentual de retencdo dos valores pagos pelo comprador
desistente; (ii) observancia dos termos contratuais, incluindo
retencdo de multa, taxas administrativas e taxa de fruicao; (iii)
possibilidade de cumulacdo de multa resciséria e taxa de fruicio;
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(iv) incidéncia da taxa de fruicdo independentemente da clausula
penal; e (v) aplicagdo de multa por embargos de declaragao
protelatorios.

Il. Questao em discussao

3. A questido em discussao consiste em saber se o recurso
especial pode ser admitido diante da alegacédo de violagdo de
dispositivos legais e divergéncia jurisprudencial, considerando os
limites impostos pelas Sumulas 5, 7 e 83 do STJ.

Ill. Razbdes de decidir

4. A decisdo recorrida analisou de forma clara e suficiente as
questdes juridicas postas, ndo havendo omisséo, obscuridade ou
contradicdo que justifique a alegacao de violagao ao art. 1.022 do
CPC.

5. A jurisprudéncia do STJ consolidou-se no sentido de que o
percentual de retencdo dos valores pagos pelo comprador
desistente deve variar entre 10% e 25%, conforme as
circunstancias do caso concreto, sendo indevida a taxa de fruicao
em contratos de compra e venda de lote n&o edificado.

6. A revisdao das conclusées do Tribunal de origem sobre a
abusividade das clausulas contratuais demandaria reexame de
fatos e provas, o que é vedado pelas Sumulas 5 e 7 do STJ.

7. Quanto a divergéncia jurisprudencial, a incidéncia da Sumula 7
desta Corte acerca do tema que se supde divergente, qual seja,
o percentual de retengcdo pelo vendedor entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total da quantia paga,

impede o conhecimento da insurgéncia veiculada pela alinea "c
do art. 105, lll, da Constituicdo da Republica.

8. A multa do art. 1.026, § 2°, do Cdodigo de Processo Civil deve
ser afastada, pois a parte recorrente nao pretendeu procrastinar ou
distorcer fatos, objetivando os embargos declaratérios opostos ao
acordao recorrido prequestionar teses para a interposicao do
recurso especial, motivo pelo qual deve ser afastada a multa
processual em questéo.

IV. Dispositivo
9. Agravo conhecido para conhecer parcialmente do recurso
especial e, nessa extensao, dar-lhe provimento a fim de afastar a

multa do art. 1.026, §2°, do CPC.

RELATORIO
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Trata-se de Agravo em Recurso Especial interposto contra decisdo que
inadmitiu o recurso especial.

Segundo a parte agravante, o recurso preenche os requisitos necessarios
ao conhecimento e provimento.

Nas razdes do recurso especial, a parte recorrente sustenta violagédo aos
arts. 1.022, 1 e Il, e 1.026, § 2° do CPC; 32-A, |1 e IV, da Lei n° 6.766/79; 67-A da
Lei n® 4.591/64 ; 138, 171, 1l, 402, 409, 411, 421, paragrafo unico, 421-A, 475, 884,
944, 1.196 e 1.204 do CC; e 51, Il e IV, do CDC. Alega, ainda, divergéncia
jurisprudencial quanto: (i) ao percentual de retengdo dos valores ja pagos pelo
promitente comprador que desiste do contrato de promessa de compra e venda de
imovel; (i) a necessidade de observancia dos termos contratuais, especialmente
quanto a retengao da multa prevista na clausula penal, das taxas administrativas e da
taxa de fruicdo; (iii) a possibilidade de cumulagdo da multa resciséria (clausula penal)
com a taxa de fruicdo; (iv) a incidéncia da taxa de fruicdo independentemente da
clausula penal, ainda que se trate de comercializagdo de lote; e (v) a aplicagdo da
multa prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC, em razdo da oposicdo de embargos de
declaracao.

Intimada nos termos do art. 1.042, § 3°, do Cdédigo de Processo Civil, a
parte agravada afirmou a inexisténcia de requisitos ou elementos aptos a promover a
alteracgao do julgado impugnado.

E o relatério.

VOTO

O agravo é tempestivo, nos termos do art. 1.003, § 5° do Cddigo de
Processo Civil.

A analise dos argumentos recursais néo indica, contudo, a existéncia de
fundamentos que sustentem a reforma da decisdo recorrida, cujos fundamentos
transcrevo para que passem a fazer parte da presente decisédo (e-STJ fls. 865-873):

SPE - DELTAVILLE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
interpds recurso especial, com fundamento no art. 105, Ill, "a" e "c", da
Constituigcdo Federal, ao argumento de violagao aos arts. 1.022, l e ll, e
1.026, §2° do Cdodigo de Processo Civil; 32-A, I e IV, da Lei n. 6.766/79;
67-A da Lei n. 4.591/64; 138, 171, Il, 402, 409, 411, 421, paragrafo
unico, 421-A, 475, 884, 944, 1.196 e 1.204 do Cadigo Civil e 51, Il e IV,
do Codigo de Defesa do Consumidor; além de divergéncia
jJurisprudencial no que diz respeito ao patamar de retengéo de valores do
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prego ja pagos pelo promitente comprador que desiste da promessa de
compra e venda de bem imovel com saldo a prazo; a necessidade de se
respeitar os termos do contrato, mantendo a retengcdo de multa da
clausula penal, de taxas administrativas e taxa de fruicdo, a possibilidade
de cumulacdo da multa resciséria da clausula penal e da taxa de fruicdo;
a incidéncia da taxa de fruicdo, independentemente da incidéncia da
clausula penal, ainda que a comercializagcdo seja de um lIote e a
aplicagdo da multa pela oposicdo de embargos declaratérios (evento 64,
RECESPECH1).

Cumprida a fase do art. 1.030, caput, do Coédigo de Processo Civil.
E o relatorio.

No recurso especial, o recorrente deve demonstrar a relevancia das
questbes de direito federal infraconstitucional discutidas no caso, a fim
de que a admissdo do recurso seja examinada pelo Tribunal, nos termos
do art. 105, § 2° da Constituicdo Federal.

O filtro de relevancia, todavia, pende de regulamentagdo, de modo que,
por ora, a parte esta dispensada da indicagcdo dos fundamentos de
relevancia da questao de direito federal infraconstitucional.

Presentes os requisitos extrinsecos, passo a admissibilidade recursal.

No que concerne ao alegado desrespeito ao art. 1.022, | e I, do Cédigo
de Processo Civil, o recurso excepcional ndo merece ser admitido,
uma vez que o acordao recorrido, mesmo sendo desfavoravel aos
interesses da parte recorrente, abordou de forma adequada as
questoes necessdrias para a resolugcdo da controvérsia. Ndo ha
indicios de omissado por parte do Colegiado, negativa de prestagao
jurisdicional ou falta de fundamentagéo. Além disso, o inconformismo, na
realidade, revela a pretensdo de reexaminar a matéria de meérito ja
decidida.

Orienta o Superior Tribunal de Justica:

Devidamente analisadas e discutidas as questbes de meérito, e
fundamentado corretamente o acorddo recorrido, de modo a esgotar a
prestacgéo jurisdicional, ndo ha que se falar em violagédo dos arts. 489 e
1.022 do CPC/2015. (Agint no AREsp n. 2.226.626/GO, rel. Min. Raul
Araujo, Quarta Turma, j. em 18-12- 2023).

Quanto a arguicdao de ofensa ao art. 1.026, § 2°, do CPC, e ao

Ve

dissenso pretoriano correlato, o recurso ndo é passivel de
admissado devido a aplicacdo das Sumulas 7 e 83 do Superior
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Tribunal de Justica, uma vez que o acordao recorrido esta alinhado
com a jurisprudéncia da referida Corte Superior. Além disso, a
modificagdo do julgado para eliminar a natureza procrastinatoria
dos embargos de declaragcdo reconhecida exigiria o reexame de
questoes de fato, providéncia incompativel com a instancia recursal
excepcional.

Destaco do acdérdao dos aclaratérios (evento 51, RELVOTO1):

Pretende a embargante, em suma, seja suprida omissdo e
contradigdo no julgado quanto: a aplicagdo da Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, com o consequente afastamento da
conclusédo de abusividade das clausulas de retengdo, por conta da
especialidade dessa norma ao caso, apreciando e declarando
como validas as retengbes nos termos do recurso de apelagéo; a
analise do pedido subsidiario de fixacao da clausula penal em ao
menos 25% dos valores pagos (sem prejuizo da taxa de fruigdo),
porquanto 10% dos valores pagos representa quantia infima e
insuficiente para indenizar todos os prejuizos que a rescisdo do
negécio mais de 5 anos apods sua celebragdo; a fundamentagdo
sobre a impossibilidade de cumulacdo da taxa de fruicdo com a
multa contratual da clausula penal, vez que tém naturezas
distintas, sendo inaplicavel ao caso o Tema 970 do STJ.

Sem razo.

Assim constou do acérddo embargado, que teve como base
entendimento pacificado deste Tribunal e do Superior Tribunal de
Justica (evento 21, RELVOTO1):

2.1 Das clausulas contratuais Defende a ré/apelante: "deve-se
reconhecer a validade das previsées contidas na clausula 03.02 do
contrato que, de maneira alguma, configuram qualquer
abusividade, como foi fundamentado na decisdo guerreada. Na
eventualidade deste e. Tribunal vislumbrar indicios de excesso na
clausula em discusséo, ressalta-se que a jurisprudéncia patria
firmou o entendimento que as retengbes ndo podem ultrapassar
25% englobando todas as penalidades estipuladas
contratualmente.

Com efeito, os contratos firmados entre as partes preveem a
incidéncia de penalidades que somam o percentual de 31% sobre
os valores efetivamente pagos na constancia da relagdo
contratual.
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Ou seja, aplicando-se o entendimento jurisprudencial, tem-se que
a retengdo deve ser limitada a 25% sobre os valores pagos”
(evento 96, APELACAOT1, p. 8).

Sem razéo, contudo.

Do exame dos autos ressai incontroverso que no dia 17/10/2015 a
autora e a ré firmaram instrumento particular de promessa de
compra e venda de imdvel residencial para aquisicdo do Lote n°
70, com area privativa de 151,72m? e area comum de 50,59m?,
fotalizando, aproximadamente, 202,31m? no Brisas Condominio
Parque, localizado na Zona Urbana do municipio de Biguagu/SC
(evento 1, INF5).

A insurgéncia recursal se centra na busca do reconhecimento da
validade de todas as clausulas do contrato, de modo que os
valores retidos sejam na proporg¢do daquilo que foi devidamente
acordado ou, subsidiariamente, no importe de 25% do referido
montante.

Do contrato celebrado, transcrevo as clausulas referentes ao
topico de inadimplemento e rescisao, verbis (evento 1, INF5, p. 6-
7): INADIMPLEMENTO E RESCISAO 03.01 - O ndo pagamento
de qualquer prestacao em até 90 dias da data de seu vencimento,
ou o ndo cumprimento de qualquer outra obrigagdo contratual, ou
ainda se o COMPRADOR abrir concurso creditério implicara, a
critério da VENDEDORA: a) como condigéo resolutiva, a rescisdo
automatica de pleno direito do presente contrato, ou; b) no
vencimento antecipado das parcelas vincendas do prego. 03.02 -
Optando a VENDEDORA pela hipotese prevista na letra "a" do
item supra, apés o COMPRADOR ser notificado judicialmente ou
extrajudicialmente através do Cartério de Titulos e Documentos,
via correio por AR - Aviso de Recebimento, ou edital (quando nédo
for encontrado) ndo purgue a mora no prazo de até trinta dias, na
forma do § unico, do artigo 1° do Decreto Lei n. 745/1969, operar-
se-a rescisdo automatica, implicando na perda em favor da
VENDEDORA, a titulo de clausula penal, de 10% (dez por cento)
das quantias ja pagas por conta do prego, além do pagamento de
honorarios de advogado, desde ja prefixados em 10%, conforme
previsto no artigo 395 do Cddigo Civil, sobre o valor atualizado do
contrato, e ainda, o ressarcimento da VENDEDORA das despesas
realizadas com publicidades, impostos (IR, PIS, Cofins, CSLL.) e
taxas, prefixadas desde ja em 11% (onze por cento) do valor
atualizado da transagdo. (8 Unico - Artigo 1° do Decreto
Lei n. 745/1969: "Nos contratos nos quais conste clausula
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resolutiva expressa, a resolugdo por inadimplemento do
promissario comprador se operara de pleno direito (art. 474 do
Cadigo Civil), desde que decorrido o prazo previsto na interpelagao
referida no caput, sem purga da mora"”). 03.03 - Ocorrida a
rescisdo contratual, sera de exclusiva conta do COMPRADOR o
pagamento das despesas necessarias para recolocar o imovel na
mesma condicdo que lhe foi entregue. 03.04 - O saldo sera
devolvido ao COMPRADOR pela VENDEDORA: a) - em igual
numero de parcelas que o COMPRADOR pagou todas elas iguais,
mensais e sucessivas, atualizadas mensalmente pelo indice
contratual eleito, vencendo-se a primeira delas no dia 15 (quinze)
do més subsequente aquele em que o COMPRADOR devolver a
VENDEDORA a posse do imével e as demais em igual dia dos
meses subsequentes, descontado o valor da taxa pela ocupagéo
de que ftrata o item 05.04 adiante. 03.05 - Optando a
VENDEDORA pelo vencimento antecipado das parcelas do preco,
quando vencido 3 (trés) parcelas, podera executar o
COMPRADOR pela totalidade do saldo devedor e encargos,
acrescidos de clausula penal de 10% (dez por cento), em
conformidade com artigo 395 do Cddigo Civil, independente de
qualquer aviso, notificagdo ou interpelagéo judicial ou extrajudicial.
03.06 - Em se tratando de obrigagcdo de pagamento (pecuniaria), a
mora devera ser purgada com o pagamento do principal atualizado
e acrescido dos encargos referidos no item 02.06 supra.

Como se vé, as referidas clausulas estipulam a retencao de
10% dos valores ja pagos, a titulo de clausula penal, além de
10% sobre o valor atualizado do contrato, a titulo de
honorarios advocaticios.

E, por fim, de 11% do valor das despesas com publicidades,
impostos e taxas.

De maneira que acertadamente entendeu o magistrado
sentenciante serem essas disposi¢cées abusivas, porquanto "a
clausula visou estabelecer desvantagem exagerada ao
consumidor, incompativel com a boa-fé, por oportunizar a retencdo
de porcentagens incidentes sobre o valor total do imoével,
desconsiderando qual seja o valor ja pago pelo bem, o que
contraria o disposto no art. 51, incisos Il e 1V, do Cédigo de Defesa
do Consumidor" (evento 91, SENT1).

O Coddigo de Defesa do Consumidor assim preconiza: Art. 51. Séo
nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servicos que: [...] Il -
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subtraiam ao consumidor a opg¢do de reembolso da quantia ja
paga, nos casos previstos neste codigo; [...] IV - estabelecam
obrigagbes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis
com a boa-fé ou a eqliidade.

O Superior Tribunal de Justica firmou entendimento no
sentido de que " nas hipéteses de resolug¢dao de contrato de
promessa de compra e venda por inadimplemento do
comprador, esta Corte tem admitido a retencado, pelo
vendedor, entre 10% e 25%, do total da quantia paga” (STJ, R
Esp 1.364.510/SP, rel. Min. Moura Ribeiro, j. 1%/12/2015).

Este Tribunal assim ja decidiu em casos congéneres envolvendo a
mesma apelante: APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. SENTENCA DE PROCEDENCIA. RECURSO DA
CONSTRUTORA RE. DISTRATO DECORRENTE DO
INADIMPLEMENTO DOS AUTORES, PROMITENTES
COMPRADORES DO IMOVEL OBJETO DO PACTO FIRMADO
ENTRE AS PARTES. PRETENDIDA A RETENCAO DOS
VALORES PAGOS PELOS AUTORES NOS TERMOS
AJUSTADOS PELAS PARTES QUANDO DA NEGOCIACAO.
TESE REJEITADA. ABUSIVIDADE DAS CLAUSULAS
CONSTATADA. DISPOSICOES CONTRATUAIS QUE DEVEM
SER INTERPRETADAS A LUZ DO CODIGO DE DEFESA DO
CONSUMIDOR. ORIENTACAO DO SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA NO SENTIDO DE LIMITAR A RETENCAO PARA O
PERCENTUAL COMPREENDIDO ENTRE 10 E 15% DA
QUANTIA PAGA. PARTICULARIDADES DO CASO CONCRETO
QUE MILITAM PARA O ESTABELECIMENTO EM 10% DE TAIS
VALORES. NAO INCIDENCIA DA TAXA DE FRUICAO DO BEM.
IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO DAS PENALIDADES.
APLICACAO EXTENSIVA DA TESE FIRMADA PELO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA NO JULGAMENTO DE RECURSO
REPETITIVO (TEMA 970). JULGADOS DESTA CORTE
CATARINENSE NO MESMO SENTIDO. PEDIDO DE
PAGAMENTO DOS ACESSORIOS DO BEM QUE NAO
COMPORTA CONHECIMENTO, DADA A INOVACAO
RECURSAL. HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. VERBA FIXADA
SOBRE O VALOR DA CAUSA. READEQUACAO COM LASTRO
NO VALOR DA CONDENACAO. ALTERACAO DA BASE DE
CALCULO. DE ACORDO COM O DISPOSTO NO ART. 85, § 2°,
DO CPC. DESCABIMENTO DOS HONORARIOS ADVOCATICIOS
RECURSAIS, PREVISTOS NO ART. 85, § 11, DO DIPLOMA
PROCESSUALISTA. SENTENCA REFORMADA. RECURSO
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CONHECIDO EM PARTE E, NESTA EXTENSAO,
PARCIALMENTE PROVIDO  (Apelagdo n. 0300503-
20.2019.8.24.0007, do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel.
Des. Sérgio lIzidoro Heil, Terceira Camara de Direito Civil, |j.
14/2/2023) . APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES E REVISAO DE
CONTRATO. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA.
IRRESIGNACAO DE AMBAS AS PARTES. PRELIMINAR DE
NULIDADE DA SENTENCA PROFERIDA NA PENDENCIA DE
AGRAVO DE INSTRUMENTO. INOCORRENCIA. SENTENCA
MERITORIA. PERDA DE OBJETO DO AGRAVO POR AUSENCIA
SUPERVENIENTE DE INTERESSE RECURSAL. PRELIMINAR
RECHACADA. MERITO. RESCISAO CONTRATUAL. COBRANCA
PELA REQUERIDA DE 10% DOS VALORES PAGOS A TITULO
DE CLAUSULA PENAL, 10% DO VALOR TOTAL DO CONTRATO
A TITULO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS E 11% DO TOTAL
DO CONTRATO POR DESPESAS COM PUBLICIDADE E
IMPOSTOS. ABUSIVIDADE DAS CLAUSULAS. REDUCAO PARA
O PERCENTUAL DE 10% (DEZ POR CENTO) SOBRE O VALOR
DAS PRESTACOES PAGAS. IMPOSSBILIDADE DE
ACOLHIMENTO DO PEDIDO CONTRAPOSTO DA RE.
INSUBSISTENCIA. RETENCAO DO MONTANTE PAGO PARA
QUITAR DEBITOS DO IMOVEL PELA RE. POSSIBILIDADE.
CONSEQUENCIA LOGICA DO RETORNO DAS PARTES AO
STATUS QUO ANTE. SENTENCA MANTIDA. HONORARIOS
RECURSAIS. EXEGESE DO ART. 85, §11, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. RECURSOS CONHECIDOS E
DESPROVIDOS (Apelagdo n. 0300831-18.2017.8.24.0007, do
Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel. Des. José Agenor de
Aragdo, Quarta Camara de Direito Civil, j. 7/4/2022). De sorte que
deve ser mantida a sentenca no tépico em que afastou a
incidéncia das clausulas que previam retengdo de 10% e 11% do
valor total do contrato a titulo de honorarios advocaticios e
despesas com publicidade e impostos, por serem flagrantemente
abusivas. Subsidiariamente, no tocante ao pedido de fixacdo do
percentual de 25% da quantia ja paga pela autora, o Superior
Tribunal de Justica orienta no seguinte sentido: "Em resolugéo de
contrato de compra e venda de imovel por culpa do comprador,
que o percentual de retengédo, pelo vendedor, de parte das
prestagbes pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstédncias de cada caso, avaliando-se 0s prejuizos
suportados” (Agint no AREsp n. 725.986/RJ, rel. Min. Marco Buzzi,
Quarta Turma, j. 20/6/2017).
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A par disso, tendo em consideragdao a culpa da autora pelo
desfazimento do negécio, o valor do contrato de R$ 70.549,80
(evento 1, INF5, p. 2), o tempo transcorrido entre o pacto
firmado e o pedido de rescisdao contratual (em torno de 1 ano
de 10 meses), deve ser mantida a retencao de 10% do total
adimplido pela autora, solu¢ao que melhor se coaduna com o
principio da boa-fé contratual. Neste sentido:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL - RESCISAO CONTRATUAL -
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - CUMULACAO DA
INCIDENCIA DE CLAUSULA PENAL E INDENIZACAO POR
PERDAS E DANOS - PROCEDENCIA EM 1° GRAU - RECURSO
DA PROMITENTE-VENDEDORA - 1. CUMULACAO LICITA DE
ENCARGOS RESCISORIOS - ESTIPULACAO DE 10% SOBRE
OS VALORES PAGOS, A TITULO DE MULTA
COMPENSATORIA, MAIS 21% SOBRE O VALOR DO
CONTRATO, A TITULO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS,
PUBLICIDADE E DESPESAS TRIBUTARIA - BIS IN IDEM -
DESVANTAGEM EXAGERADA AO CONSUMIDOR -
MANUTENCAO DA MULTA DE 10% SOBRE OS VALORES
PAGOS - AFASTAMENTO DAS DEMAIS - PLEITO INACOLHIDO
- 2. TAXA DE FRUICAO DE 1% A. M SOBRE O VALOR DO
IMOVEL - INAPLICABILIDADE - TERRENO NU - AUSENCIA DE
FRUICAO - ALEGACAO RECURSAL AFASTADA - RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO. 1. A previsao de clausulas penais
compensatorias por inadimplemento contratual, baseadas no
mesmo fato gerador resulta em bis in idem, com desvantagem
exagerada ao devedor-consumidor. 2. Incomprovada a efetiva
utilizacdo do imoével, tratando-se de terreno nu, inaplicavel a taxa
de fruicdo por uso de imoével (Apelagdo n. 0302428-
85.2018.8.24.0007, do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel.
Des. Monteiro Rocha, Segunda Cémara de Direito Civil, |.
18/8/2022) .

Logo, nego provimento ao recurso, no ponto.

2.2 Taxa de fruicdo do bem Sustenta a ré, ainda, que "a
CLAUSULA 05.04 anteviu a retengdo de 1% do valor atualizado do
imével por més de fruicdo — o que é plenamente aplicavel ao caso,
a fim de que n&o haja enriquecimento sem causa da
ADQUIRENTE neste periodo. Importante mencionar que a
clausula que prevé o pagamento de taxa de ocupagdo, para oS
casos nela previstos, ndo é abusiva e nem desproporcional, ja que
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a partir da sua aquisicdo e imissdo na posse, o referido bem
deixou de estar a disposicdo da APELANTE" (evento 96,
APELACAO1, p. 10).

Também aqui o recurso nédo prospera.

O Superior Tribunal de Justica firmou a seguinte tese juridica
(Tema 970): " A clausula penal moratéria tem a finalidade de
indenizar pelo adimplemento tardio da obrigagéo, e, em regra,
estabelecida em valor equivalente ao locativo, afasta-se sua
cumulacdo com lucros cessantes”.

Ainda que a apelante sustente fazer jus a indenizagdo pelo
tempo em que a autora permaneceu na posse do imoével, a
prefixacdo de perdas e danos, instituida mediante clausula
penal, impede a reparagdo complementar de danos e o
acolhimento do pleito. Assim j& decidiu este Tribunal:
APELACAO CIVEL. ACAO DE REVISAO CONTRATUAL.
EMENDA DA INICIAL. PEDIDO DE RESCISAO DO CONTRATO.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. SENTENCA
QUE DECLAROU A RESCISAO DA AVENCA, POR CULPA DOS
PROMITENTES COMPRADORES. RECURSO DA RE. PLEITO
DE MAJORACAO DO PERCENTUAL DE COMPENSACAO, A
TITULO DE MULTA CONTRATUAL. ACOLHIMENTO, EM PARTE.
ENTENDIMENTO JURISPRUDENCIAL QUE AUTORIZA A
FIXACAO DA CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA ENTRE
10% E 25% DOS VALORES ADIMPLIDOS. PECULIARIDADES
DO CASO QUE AUTORIZAM A MAJORACAO DA RETENCAO
PARA O PATAMAR MEDIO DE 15% DA QUANTIA PAGA.
SENTENCA REFORMADA NO PONTO. INTENCAO DE
CONDENACAO DA PARTE ADVERSA AO PAGAMENTO DE
TAXA POR FRUICAO. INSUBSISTENCIA. IMPOSICAO DE
MULTA POR DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL (MULTA
COMPENSATORIA). IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO DAS
PENALIDADES. APLICACAO EXTENSIVA DA TESE FIRMADA
PELO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA NO JULGAMENTO
DE RECURSO REPETITIVO (TEMA 970). JUROS DE MORA.
RESILICAO UNILATERAL PELOS COMPRADORES.
INCIDENCIA A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO (TEMA
1.002 DO STJ). SENTENGCA REFORMADA NO PONTO.
COMPENSACAO DAS DESPESAS ACESSORIAS.
POSSIBILIDADE. RESPONSABILIDADE DAQUELE QUE
ESTAVA NO GOZO DO BEM. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE  PROVIDO  (Apelacdéo n. 5001781-
44.2019.8.24.0007, do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel.
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Des. Jairo Fernandes Gongalves, Quinta Cdmara de Direito Civil, j.
9/3/2021) .

Nego, pois, provimento a pretensao também neste particular.

N&o ocorre qualquer omissdo ou contradicdo, haja vista que o
acorddo analisou, apreciou e fundamentou de modo claro e
suficiente as teses suscitadas pela embargante/apelante.

Em verdade, o que se verifica é o claro intento da embargante de
alterar o julgamento por meio de rediscussao, para cuja finalidade
néo se prestam os aclaratérios. [...]

3 Da multa do artigo 1.026, § 2°, do CPC

Configurado o carater meramente protelatério dos embargos, e
ressaindo manifesto o intento de rediscutir matéria ja decidida, a
conduta reclama a necessaria penalizagdo. A proposito: Os
aclaratérios somente podem ser manejados para superar as
especificas deficiéncias timbradas no art. 1.022 do CPC, néo
sendo meio adequado para redebater a causa ou inaugurar nova
discussdo em torno do acerto ou desacerto da decisdo
embargada. Incide a multa inscrita no § 2° do art. 1.026 do CPC
quando desvirtuado o manejo dos aclaratérios, buscando reavivar
0 debate em torno do thema decidendum (TJSC, AC n°
2017.8.24.0000, rel. Des. Jorge Luis Costa Beber, Primeira
Cémara de Direito Civil, j. 21/2/2019). EMBARGOS DE
DECLARACAO EM APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA.
SEGURO OBRIGATORIO (DPVAT). REDISCUSSAO DO
JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. INEXISTENCIA DE
CONTRADICAO, OMISSAO OU OBSCURIDADE. ACORDAO
DEVIDAMENTE FUNDAMENTADO. ART. 1.022 DO CPC/2015.
INTERPOSICAO DOS EMBARGOS COM INTUITO
PROTELATORIO. APLICACAO DA MULTA PREVISTA NO
ART. 1.026, § 2°, DO CPC/2015. REJEICAO. | - N&o tém os
embargos de declaragcdo por objetivo a alteragdo ou a invalidagdo
do julgado, mas apenas o seu esclarecimento ou
complementacédo, sendo inadmissivel a rediscussdo de questao ja
decidida. Il - Recurso desta espécie, manifestamente
improcedente, deixa patente o seu carater protelatorio,
respondendo a Embargante por multa de 1% a incidir sobre o valor
da causa devidamente corrigido (TJSC, E Dcl n° 0302081-
11.2014.8.24.0163, rel. Des. Joel Figueira Junior, j. 11/10/2018). O
invocado artigo 1.026, § 2° do Codigo de Processo Civil, dispbe: "
Quando manifestamente protelatérios os embargos de declaragéo,
0 juiz ou o tribunal, em decisdo fundamentada, condenara o
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embargante e pagar ao embargado multa ndo excedente a dois
por cento sobre o valor atualizado da causa". Aplico, assim, a
embargante, multa de 1% do valor atualizado da causa, a reverter
em favor da autora, na forma do artigo 1.026, § 2°, do Cdédigo de
Processo Civil. (Grifos no original) Cito julgados da colenda Corte
Superior: Consoante a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica, a reiteracdo dos argumentos ja repelidos de forma clara e
coerente configura o carater protelatério a ensejar a aplicagdo da
multa do art. 1026, § 2°, do CPC (Sumula n°® 83/STJ).
Precedentes. (Agint no AR Esp n. 2.193.591/SP, rel. Min. Ricardo
Villas Bbas Cueva, Terceira Turma, j. em 23-10-2023).

O afastamento da multa do art. 1.026, § 2°, do CPC, aplicada
pelo tribunal de origem por considerar protelatorios os
embargos de declaragdo opostos com a finalidade de
rediscutir tema que ja havia sido apreciado naquela instéancia,
é inviavel por demandar reexame de matéria fatico-probatoria,
o0 que é vedado em recurso especial, nos termos da Sumula n.
7 do STJ. (Agint no AR Esp n. 2.317.648/SE, rel. Min. Jodo Otavio
de Noronha, Quarta Turma, j. em 11-9-2023).

Em relacao a alegada afronta aos arts. 32-A, 1 e IV, da Lei n. 6.766/79;
67-A da Lei n. 4.591/64; 138, 171, ll, 402, 409, 411, 421, paragrafo
unico, 421-A, 475, 884, 944, 1.196 e 1.204 do Codigo Civil e 51, Il e
IV, do Coddigo de Defesa do Consumidor, a admissao do apelo
excepcional pela alinea "a" do permissivo constitucional encontra
impedimento nos enunciados das Sumulas 5, 7 e 83 do Superior
Tribunal de Justica. A Camara decidiu a controvérsia com amparo
na jurisprudéncia da colenda Corte Superior, concluindo pela
manutengcdo da retencao de 10% adimplido pela parte autora
/compradora e o afastamento da taxa de fruicao do bem, com
amparo nos elementos fatico- probatorios constantes dos autos e
na analise do instrumento contratual.

Merece destaque o seguinte excerto do voto (evento 21,
RELVOTO1):

Defende a ré/apelante: "deve-se reconhecer a validade das
previsées contidas na clausula 03.02 do contrato que, de maneira
alguma, configuram qualquer abusividade, como foi fundamentado
na decisdo guerreada. Na eventualidade deste e. Tribunal
vislumbrar indicios de excesso na clausula em discusséo, ressalta-
se que a jurisprudéncia péatria firmou o entendimento que as
retengbes ndo podem ultrapassar 25% englobando todas as
penalidades estipuladas contratualmente. Com efeito, os contratos
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firmados entre as partes preveem a incidéncia de penalidades que
somam o percentual de 31% sobre os valores efetivamente pagos
na constancia da relagdo contratual. Ou seja, aplicando-se o
entendimento jurisprudencial, tem-se que a retencdo deve ser
limitada a 25% sobre os valores pagos” (evento 96, APELACAO1,
p. 8). Sem razdo, contudo. Do exame dos autos ressai
incontroverso que no dia 17/10/2015 a autora e a ré firmaram
instrumento particular de promessa de compra e venda de imoével
residencial para aquisicdo do Lote n° 70, com area privativa de
151,72m? e 4darea comum de 50,59m? totalizando,
aproximadamente, 202,31m? no Brisas Condominio Parque,
localizado na Zona Urbana do municipio de Biguagu/SC (evento 1,
INF5). A insurgéncia recursal se centra na busca do
reconhecimento da validade de todas as clausulas do contrato, de
modo que os valores retidos sejam na propor¢do daquilo que foi
devidamente acordado ou, subsidiariamente, no importe de 25%
do referido montante. Do contrato celebrado, transcrevo as
clausulas referentes ao tépico de inadimplemento e resciséo,
verbis (evento 1, INF5, p. 6-7): INADIMPLEMENTO E RESCISAO
03.01 - O ndo pagamento de qualquer prestacdo em até 90 dias
da data de seu vencimento, ou o ndo cumprimento de qualquer
outra obrigagdo contratual, ou ainda se o COMPRADOR abrir
concurso creditério implicara, a critério da VENDEDORA: a) como
condigdo resolutiva, a rescisdo automatica de pleno direito do
presente contrato, ou; b) no vencimento antecipado das parcelas
vincendas do prego. 03.02 - Optando a VENDEDORA pela
hipétese prevista na letra "a" do item supra, apés o COMPRADOR
ser notificado judicialmente ou extrajudicialmente através do
Cartério de Titulos e Documentos, via correio por AR - Aviso de
Recebimento, ou edital (quando ndo for encontrado) ndo purgue a
mora no prazo de até trinta dias, na forma do § unico, do artigo 1°
do Decreto Lei n. 745/1969, operar-se-a rescisdo automatica,
implicando na perda em favor da VENDEDORA, a titulo de
clausula penal, de 10% (dez por cento) das quantias ja pagas por
conta do prego, além do pagamento de honorarios de advogado,
desde ja prefixados em 10%, conforme previsto no artigo 395 do
Cddigo Civil, sobre o valor atualizado do contrato, e ainda, o
ressarcimento da VENDEDORA das despesas realizadas com
publicidades, impostos (IR, PIS, Cofins, CSLL.) e taxas, prefixadas
desde ja em 11% (onze por cento) do valor atualizado da
transagao. (8 Unico - Artigo 1° do Decreto Lei n. 745/1969: "Nos
contratos nos quais conste clausula resolutiva expressa, a
resolugdo por inadimplemento do promissario comprador se
operara de pleno direito (art. 474 do Cddigo Civil), desde que
decorrido o prazo previsto na interpelacdo referida no caput, sem

Documento eletrénico VDA51785276 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): DANIELA RODRIGUES TEIXEIRA Assinado em: 27/10/2025 11:12:29
Codigo de Controle do Documento: 11dec6c3-afaf-4c34-b7a7-971315586a12



purga da mora"). 03.03 - Ocorrida a rescisdo contratual, sera de
exclusiva conta do COMPRADOR o pagamento das despesas
necessarias para recolocar o imovel na mesma condi¢cdo que lhe
foi entregue. 03.04 - O saldo sera devolvido ao COMPRADOR
pela VENDEDORA: a) - em igual numero de parcelas que o
COMPRADOR pagou todas elas iguais, mensais e sucessivas,
atualizadas mensalmente pelo indice contratual eleito, vencendo-
se a primeira delas no dia 15 (quinze) do més subsequente aquele
em que o COMPRADOR devolver a VENDEDORA a posse do
imovel e as demais em igual dia dos meses subsequentes,
descontado o valor da taxa pela ocupagdo de que trata o item
05.04 adiante. 03.05 - Optando a VENDEDORA pelo vencimento
antecipado das parcelas do prego, quando vencido 3 (trés)
parcelas, podera executar o COMPRADOR pela totalidade do
saldo devedor e encargos, acrescidos de clausula penal de 10%
(dez por cento), em conformidade com artigo 395 do Codigo Civil,
independente de qualquer aviso, notificacdo ou interpelagcao
judicial ou extrajudicial. 03.06 - Em se tratando de obrigacdo de
pagamento (pecuniaria), a mora devera ser purgada com o
pagamento do principal atualizado e acrescido dos encargos
referidos no item 02.06 supra. Como se vé, as referidas clausulas
estipulam a retengdo de 10% dos valores ja pagos, a titulo de
clausula penal, além de 10% sobre o valor atualizado do contrato,
a titulo de honorarios advocaticios. E, por fim, de 11% do valor das
despesas com publicidades, impostos e taxas. De maneira que
acertadamente entendeu o magistrado sentenciante serem essas
disposi¢cbes abusivas, porquanto "a cladusula visou estabelecer
desvantagem exagerada ao consumidor, incompativel com a boa-
fé, por oportunizar a retengdo de porcentagens incidentes sobre o
valor total do imovel, desconsiderando qual seja o valor ja pago
pelo bem, o que contraria o disposto no art. 51, incisos Il e 1V, do
Codigo de Defesa do Consumidor” (evento 91, SENT1). [...]

O Superior Tribunal de Justica firmou entendimento no
sentido de que " nas hipéteses de resolug¢ao de contrato de
promessa de compra e venda por inadimplemento do
comprador, esta Corte tem admitido a retencdo, pelo
vendedor, entre 10% e 25%, do total da quantia paga" (STJ, R
Esp 1.364.510/SP, rel. Min. Moura Ribeiro, j. 1°/12/2015). [...]

De sorte que deve ser mantida a sentenca no topico em que
afastou a incidéncia das clausulas que previam retencdo de 10% e
11% do valor total do contrato a titulo de honorarios advocaticios e
despesas com publicidade e impostos, por serem flagrantemente
abusivas.
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Subsidiariamente, no tocante ao pedido de fixacdo do percentual
de 25% da quantia ja paga pela autora, o Superior Tribunal de
Justica orienta no seguinte sentido: "Em resolugdo de contrato de
compra e venda de imoével por culpa do comprador, que o
percentual de retencéo, pelo vendedor, de parte das prestacbes
pagas, seja arbitrado entre 10% e 25%, conforme as
circunstédncias de cada caso, avaliando-se o0s prejuizos
suportados" (Agint no AR Esp n. 725.986/RJ, rel. Min. Marco
Buzzi, Quarta Turma, j. 20/6/2017).

A par disso, tendo em consideragcao a culpa da autora pelo
desfazimento do negécio, o valor do contrato de R$ 70.549,80
(evento 1, INF5, p. 2), o tempo transcorrido entre o pacto
firmado e o pedido de rescisdao contratual (em torno de 1 ano
de 10 meses), deve ser mantida a retencdo de 10% do total
adimplido pela autora, solu¢ao que melhor se coaduna com o
principio da boa-fé contratual. [...]

2.2 Taxa de fruicao do bem

Sustenta a ré, ainda, que "a CLAUSULA 05.04 anteviu a reten¢éo
de 1% do valor atualizado do imével por més de fruicdo — o que é
plenamente aplicavel ao caso, a fim de que ndo haja
enriquecimento sem causa da ADQUIRENTE neste periodo.
Importante mencionar que a clausula que prevé o pagamento de
taxa de ocupagéo, para os casos nela previstos, ndo € abusiva e
nem desproporcional, ja que a partir da sua aquisicdo e imissdo na
posse, o referido bem deixou de estar a disposicdo da
APELANTE" (evento 96, APELACAO1, p. 10). Também aqui o
recurso ndo prospera. [...]

Ainda que a apelante sustente fazer jus a indenizagdo pelo tempo
em que a autora permaneceu na posse do imovel, a prefixagcdo de
perdas e danos, instituida mediante clausula penal, impede a
reparagdo complementar de danos e o acolhimento do pleito.
Assim ja decidiu este Tribunal: APELACAO CIVEL. ACAO DE
REVISAO CONTRATUAL. EMENDA DA INICIAL. PEDIDO DE
RESCISAO DO CONTRATO. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. SENTENCA QUE DECLAROU A RESCISAO
DA AVENCA, POR CULPA DOS PROMITENTES
COMPRADORES. RECURSO DA RE. PLEITO DE MAJORACAO
DO PERCENTUAL DE COMPENSACAO, A TITULO DE MULTA
CONTRATUAL. ACOLHIMENTO, EM PARTE. ENTENDIMENTO
JURISPRUDENCIAL QUE AUTORIZA A FIXACAO DA
CLAUSULA PENAL COMPENSATORIA ENTRE 10% E 25% DOS
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VALORES ADIMPLIDOS. PECULIARIDADES DO CASO QUE
AUTORIZAM A MAJORACAO DA RETENCAO PARA O
PATAMAR MEDIO DE 15% DA QUANTIA PAGA. SENTENCA
REFORMADA NO PONTO. INTENCAO DE CONDENACAO DA
PARTE ADVERSA AO PAGAMENTO DE TAXA POR FRUICAO.
INSUBSISTENCIA. IMPOSICAO DE MULTA POR
DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL (MULTA
COMPENSATORIA). IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO DAS
PENALIDADES. APLICACAO EXTENSIVA DA TESE FIRMADA
PELO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA NO JULGAMENTO
DE RECURSO REPETITIVO (TEMA 970). JUROS DE MORA.
RESILICAO UNILATERAL PELOS COMPRADORES.
INCIDENCIA A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO (TEMA
1.002 DO STJ). SENTENCA REFORMADA NO PONTO.
COMPENSACAO DAS DESPESAS ACESSORIAS.
POSSIBILIDADE. RESPONSABILIDADE DAQUELE QUE
ESTAVA NO GOZO DO BEM. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO  (Apelagdo n. 5001781-
44.2019.8.24.0007, do Tribunal de Justica de Santa Catarina, rel.
Des. Jairo Fernandes Gongalves, Quinta Cadmara de Direito Civil, j.
9/3/2021) . Nego, pois, provimento a pretensdo também neste
particular. (Grifos no original)

Sobre a matéria, ja decidiu o Superior Tribunal de Justica:
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RESCISAO CONTRATUAL PELO COMPRADOR. MANUTENCAO
DA RETENCAO DE 10% DOS VALORES PAGO. INCIDENCIA DA
SUMULA N. 83/STJ. MODIFICACAO. REEXAMES DE FATOS E
PROVAS. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7 DO STJ. 1. Nos
termos da jurisprudéncia pacifica desta Corte, nas hipéteses de
rescisdo do contrato de promessa de compra e venda por
inadimplemento do comprador, admite-se a flutuagdo do
percentual de retencao pelo vendedor entre 10% e 25% do total da
quantia paga. Incidéncia da Sumula n. 83/STJ. 2. A modificagdo do
percentual fixado na origem demandaria a interpretagdo de
clausulas contratuais e o reexame do acervo fatico-probatoério dos
autos, o que é vedado, em recurso especial, por esbarrar nos
Obices das Sumulas n. 5 e 7/STJ. Agravo interno improvido. (Agint
no AREsp n. 2.403.988/MT, rel. Min. Humberto Martins, Terceira
Turma, j. em 11-3-2024). (Grifei). AGRAVO INTERNO. RECURSO
ESPECIAL. ARRAS CONFIRMATORIAS. REEXAME DE
PROVAS. INTERPRETACAO DE CLAUSULAS DO CONTRATO.
SUMULAS 5 E 7 DO STJ. COBRANCA DE TAXA DE FRUICAO.
IMPOSSIBILIDADE. TERRENO NAO EDIFICADO. ACORDAO EM
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CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DO STJ.
HONORARIOS. CAUSALIDADE. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUCUMBENCIA. SUMULA 7/STJ. 1.
“Importa consignar que esta Corte Superior perfilha o
entendimento de que as arras confirmatdrias ndo se confundem
com a prefixagdo de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto das arras penitenciais, visto que servem como garantia do
negdcio e possuem caracteristica de inicio de pagamento, razao
pela qual ndo podem ser objeto de retengdo na resolugéo
contratual por inadimplemento do comprador” (Agint no AgRg no R
Esp 1197860/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 5/12/2017, DJe 12/12/2017).

2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-
probatoria e contratual (Sumulas 5 e 7/STJ).

3. Consoante entendimento do STJ, ndo é cabivel a fixagdo de
taxa de fruicdo na hipotese de desfazimento de contrato de
compra e venda de terreno néo edificado. Incidéncia da Sumula 83
do STJ.

4. Néo tendo havido o prequestionamento de parte dos temas
postos em debate nas razbes do recurso especial, requisito do
qual ndo estdo imunes nem mesmo as matérias de ordem publica,
incidentes os enunciados 282 e 356 da Sumula do Supremo
Tribunal Federal. 5. Agravo interno a que se nega provimento.
(Agint nos EDcl no R Esp n. 1.924.480/SP, rel®. Min®. Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, j. em 4-12-2023).

No caso dos autos, "o acordao recorrido esta em conformidade com a
orientagcdo deste Tribunal Superior e ndo ha como se proceder a sua
revisdo sem reexame do acervo probatoério. Observancia das Sumulas 5,
7 e 83 do STJ" (STJ, AgInt no REsp n. 1.848.507/CE, rel. Min. Benedito
Gongalves, Primeira Turma, j. em 29-8-2022).

De outro vértice, o apelo especial ndo retine condicbes de ascender a
superior instancia pela alinea "c" do permissivo constitucional, quanto
aos suscitados dissensos pretorianos referentes ao patamar de retengéo
de valores do precgo ja pagos pelo promitente comprador que desiste da
promessa de compra e venda de bem imoével com saldo a prazo; a
necessidade de se respeitar os termos do contrato, mantendo a retengéo
de multa da clausula penal, de taxas administrativas e taxa de fruicdo; a
possibilidade de cumulagcdo da multa rescisoéria da clausula penal e da
taxa de fruicao; e a incidéncia da taxa de fruicado, independentemente da
incidéncia da clausula penal, ainda que a comercializagdo seja de um
lote, por forca do enunciado da Sumula 284 do STF, por analogia. A
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parte recorrente nao indicou os dispositivos de lei em torno dos
quais teria havido interpretacdo divergente por outros Tribunais,
circunstancia que obsta o tramite do inconformismo.

Com efeito, "o conhecimento do recurso especial fundamentado na
alinea 'c' do permissivo constitucional exige a indicagdo dos dispositivos
legais que supostamente foram objeto de interpretagcdo divergente.
Ausente tal requisito, incide a Sumula n. 284/STF" (STJ, Agint no AR
Esp n. 2.233.898/SC, rel?. Min® Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, j.
em 9-10-2023).

No mesmo norte:

Nos termos da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, "a
existéncia de dispositivos legais citados ao longo das ementas de
acordaos paradigmas colacionados na peticdo de recurso especial
ndo afasta a necessidade de o recorrente indicar de forma
especifica, em seu proprio arrazoado recursal, qual seria o
dispositivo legal tido por violado ou objeto da divergéncia
interpretativa" (STJ, Agint nos E Dcl no REsp 1.526.780/PE, Rel.
Ministro MAURO CAMPBELL MARQUES, SEGUNDA TURMA, D
Je de 30/11/2016). [...] (STJ, AgInt no R Esp n. 1.378.838/SP, rel.
Min?. Assusete Magalhaes, Segunda Turma, j. em 12-9-2023).

Constata-se, ainda, que a parte recorrente nao realizou o necessario
cotejo analitico, isto é, nao confrontou excertos do corpo da
decisdo hostilizada com trechos dos julgados paradigmas,
impossibilitando, assim, a comparacao entre as situacées faticas
que culminaram nas decisées ditas divergentes.

Na insténcia especial, a demonstragcdo do dissidio jurisprudencial deve
seguir os moldes previstos nos arts. 1.029, § 1°, do CPC e 255, § 1°, do
RISTJ, o que inocorreu na espécie.

A Corte Superior, a respeito, decidiu:

Para a caracterizagdo da divergéncia, nos termos do art. 1.029, §
1%, do CPC/2015 e do art. 255, §§ 1° e 2° do RISTJ, exige-se,
além da transcricdo de acordaos tidos por discordantes, a
realizagdo do cotejo analitico do dissidio jurisprudencial invocado,
com a necessaria demonstragdo de similitude fatica entre o aresto
impugnado e os acorddos paradigmas, assim como a presenga de
solugbes juridicas diversas para a situagdo, sendo insuficiente,
para tanto, a simples transcricdo de ementas, como no caso.
(Agint no REsp n. 1.615.259/PR, rel. Min. Francisco Falcéo,
Segunda Turma, j. em 4-12-2023).
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Diante do exposto, com fulcro no art. 1.030, V, do CPC, NAO
ADMITO o recurso especial do evento 64.

No presente processo, a parte agravante afirma, em suma, que estdo
presentes os requisitos para o conhecimento e provimento de seu recurso.

Ocorre, contudo, que a questao ja foi enfrentada pela decisao recorrida,
que analisou detidamente todas as questdes juridicas postas.

No que tange a alegagao de violagao ao art. 1.022, | e Il, do CPC, a parte
recorrente alega que a Corte de origem deixou de analisar a aplicabilidade da
Lei n. 6.766/79 — de Parcelamento de Solo Urbano, norma especifica que rege,
substancialmente, o contrato firmado entre as partes, bem como acerca da alegagao
de que o Tema 970/STJ nao é compativel com a questao discutida nos autos.

Certo é que "Afasta-se a ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, pois
nao se constatam omissdo, obscuridade ou contradicdo nos acordaos recorridos
capazes de torna-los nulos. O colegiado originario apreciou a demanda de forma clara
e precisa, deixando bem delineados os fundamentos dos julgados. " (Agint no
AREsp n. 2.441.987/DF, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em
17/2/2025, DJEN de 20/2/2025.)

Efetivamente, compulsados os autos, colhe-se que a Corte de origem
analisou e rebateu, um a um, os argumentos levantados, sendo certo que a auséncia
de mengdo a um outro argumento invocado pela defesa ndo macula o comando
decisorio se, bem fundamentado, apresenta razdes capazes de se sustentar por si.

Assim, "Nao procede a arguicao de ofensa ao 1.022 do CPC, quando o
Tribunal Estadual se pronuncia, de forma motivada e suficiente, sobre os pontos
relevantes e necessarios ao deslinde da controvérsia." (Agint no REsp n. 1.899.000/SP,
relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 21/8/2023, DJe de
23/8/2023. )

Ressalte-se que ndo se pode confundir decisdo desfavoravel aos
interesses da parte com negativa de prestagao jurisdicional, tampouco fundamentagao
concisa com auséncia de fundamentacgao.

Nesse sentido, destaca-se o seguinte precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSO CIVIL. CUMPRIMENTO DE SENTENCA. VIOLACAO DO
ART. 1.022 DO CPC. INEXISTENCIA. MULTA DIARIA. REVISAO DA
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NECESSIDADE E DO VALOR FIXADO DEMANDA O REVOLVIMENTO
DO ACERVO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. SUMULA N. 7/STJ.

1. "Nao se pode confundir decisdo contraria ao interesse da parte com
auséncia de fundamentacdo ou negativa de prestacdo jurisdicional”
(Agint no AREsp n. 1.907.401/SP, relatora Ministra Assusete Magalh&es,
Segunda Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 29/8/2022).

(Agint no AREsp n. 2.746.371/PE, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 17/3/2025, DJEN de 20/3/2025.)

Portanto, constatada a pronuncia expressa e suficiente acerca dos temas
indicados como omissos, a questao do direito aplicado é matéria relativa ao mérito
recursal, ndo se podendo cogitar, no presente feito, em prestacao jurisdicional
defeituosa.

Em relagdo a taxa de retencao a jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica consolidou-se no sentido da razoabilidade de retengcdo dos pagamentos
realizados até a rescisao operada entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por
cento), conforme as circunstancias do caso concreto. A propdésito:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL. COMPRA DE BEM IMOVEL. VIOLAGAO DO ART 1.022
E 489 DO CPC. AUSENCIA. ASSISTENCIA JUDICIAL GRATUITA,
AUSENCIA DE PROVA, TAXAS ASSOCIATIVAS E HONORARIOS
ADVOCATICIOS. SUMULA N. 7/STJ. PRECEDENTES. RETENCAO
DAS ARRAS CONFIRMATORIAS. NAO CABIMENTO. TAXA DE
FRUICAO DE LOTE NAO EDIFICADO. IMPOSSIBILIDADE.
RETENCAO DE 20% DOS VALORES PAGOS PELO COMPRADOR.
POSSIBILIDADE.

1. Nao ha falar em ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC, uma vez que o
Tribunal de origem manifestou-se acerca de todas as questoes levadas a
seu conhecimento.

2. Decidir de forma contraria ao que fora fixado na origem quanto a
assisténcia judicial gratuita, auséncia de prova, taxas associativas e
honorarios advocaticios, redundaria na necessaria incursdo na seara
fatica probatoéria. Sumula n. 7/STJ

3. Segundo a jurisprudéncia do STJ, "as arras confirmatbrias ndo se
confundem com a prefixagdo de perdas e danos, tal como ocorre com o
instituto d as arras penitenciais, visto que servem como garantia do
negoécio e possuem caracteristica de inicio de pagamento, razdo pela
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qual ndo podem ser objeto de retengdo na resolugdo contratual por
inadimplemento do comprador" (Agint no REsp n. 1.893.412/SP,
Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em
7/12/2020, DJe 11/12/2020), o que foi observado pelo Tribunal de
origem. Caso de aplicagdo da Sumula n. 83/STJ.

4. Nos termos da jurisprudéncia pacifica do STJ, é indevida a taxa de
ocupacao ou de fruigdo apos o desfazimento de promessa de compra e
venda de lote ndo edificado, porquanto a resilicdo ndo enseja nenhum
enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor (Agint no
REsp n. 2.020.258/SP, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino,
Terceira Turma, julgado em 13/3/2023, DJe de 16/3/2023).

5. Nas hipéteses de rescisao de contrato de promessa de compra e
venda de imdvel por iniciativa do comprador é admitida a retengao
no percentual entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por
cento) dos valores pagos. Precedentes.

Agravo interno improvido.

(Agint no REsp n. 2.059.733/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 9/10/2023, DJe de 16/10/2023.)

No caso, o Tribunal de origem entendeu por bem fixar a taxa
de retencdo no percentual de 10%, conforme as circunstancias do caso em tela,
consignando que "tendo em consideracdo a culpa da autora pelo desfazimento do
negoécio, o valor do contrato de R$ 70.549,80 (evento 1, INF5, p. 2), o tempo
transcorrido entre o pacto firmado e o pedido de rescisao contratual (em torno de 1 ano
de 10 meses), deve ser mantida a retengdo de 10% do total adimplido pela autora,
solugdo que melhor se coaduna com o principio da boa-fé contratual" (e-STJ fl. 508).

Nesse contexto, para rever a conclusdo da Corte de origem quanto ao
ponto mostra-se necessario o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos,
procedimento incompativel com o entendimento firmado pela Sumula n° 7 deste
Superior Tribunal de Justica, que estabelece que: "A pretensao de simples reexame de
prova ndo enseja recurso especial." Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PRESTACAO  JURISDICIONAL. DEFICIENCIA. AUSENCIA.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ILEGITIMIDADE
PASSIVA AFASTADA. RELACAO CONSUMERISTA. CADEIA
NEGOCIAL. SOLIDARIEDADE. SUMULA N° 568/STJ. RESCISAO.
DESISTENCIA DO COMPRADOR. POSSIBILIDADE.
SUMULA N° 543/STJ. LEILAO EXTRAJUDICIAL. DISCUSSAO
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QUANTO A ALIENACAO. DIREITO DO CONSUMIDOR. PERCENTUAL
DE RETENCAO. PARTICULARIDADE. PARAMETRO
JURISPRUDENCIAL. AFASTAMENTO. SUMULAS N°S 5 E 7 DO STJ.
OBJETO DO PEDIDO DE RESCISAO. EXISTENCIA. MODIFICACAO.
SUMULA N° 7/STJ.

[..]

5. Revisar a conclusao do Tribunal de origem acerca da existéncia
de particularidade que justifique a redugdo do pardametro
jurisprudencial do percentual de reten¢do das quantias pagas pelos
promitentes compradores exige o reexame das provas e dos termos
contratuais, o que é vedado em recurso especial pelas Sumulas n°s
5e7do STJ.

[..]

8. Agravo interno ndo provido.

(Agint no AREsp n. 2.655.505/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 30/6/2025, DJEN de 7/7/2025.)

Em relacdo a taxa de fruicdo, consoante a jurisprudéncia desta Corte, é
indevida a taxa de ocupacao ou fruicdo na hipotese de resolugcao de contrato de
compra e venda de lote nao edificado, porquanto a resolugdo ndo enseja qualquer
enriquecimento do comprador ou empobrecimento do vendedor (REsp 1.863.007/SP,
Terceira Turma, DJe 26/3/2021). Na mesma linha:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DECLARATORIA DE RESCISAO DE
CONTRATO CUMULADA COM PEDIDOS DE RESTITUICAO DE
QUANTIA PAGAS. DISTRATO POR INICIATIVA DO COMPRADOR.
NEGOCIO JURIDICO CELEBRADO APOS A LEI N. 13.786/2018.
INCLUSAO DO ART. 32-A NA LEI N. 6.766/79. CLAUSULA PENAL.
DEZ POR CENTO SOBRE O VALOR DO CONTRATO.
PECULIARIDADES DA DEMANDA. ABUSIVIDADE. AFRONTA AOS
ARTS. 54 DO CDC E SUMULA 534/STJ. REDUCAOQ. POSSIBILIDADE.
ENTENDIMENTO DA TERCEIRA TURMA/STJ.

1. Agéo declaratoria de rescisdo de contrato cumulada com pedidos de
restituicdo de quantia pagas, ajuizada em 26/5/2021, da qual foi extraido
o0 presente recurso especial, interposto em 11/7/2023 e concluso ao
gabinete em 9/11/2023.

2. O propdsito recursal consiste em decidir se é possivel (l) reduzir a
clausula penal ajustada nos limites autorizados pelo art. 32-A na
Lei n. 6.766/79, incluido pela Lei n. 13.786/2018, diante da
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excepcionalidade das circunstancias dos autos e (ll) cobrar taxa de
fruicdo na espécie.

3. Julgado desta Terceira Turma no sentido de ser possivel a redugéo da
clausula penal ajustada nos limites autorizados pela Lei 13.786/18
quando a sua aplicacdo se mostrar manifestamente excessiva tendo em
vista a natureza e a finalidade do contrato em que inserida.

4. Deve-se buscar a compatibilizacdo entre a Lei n°® 13.786/18 e o CDC,
mas, havendo conflito, prevalece o dltimo, pois, além de conter normas
de carater principiolégico, é mais especial, tendo em vista que a
Lei n°® 13.786/18 regulamenta todos os contratos, em geral, de compra e
venda no ambito de incorporagdo imobiliaria ou parcelamento de solo
urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a esses contratos quando
preenchido um requisito adicional: a caracterizacdo de uma relagdo de
consumo.

5. A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de ser indevida a
taxa de ocupacdao ou fruicdo apés o desfazimento de promessa de
compra e venda de lote nao edificado, porquanto a resilicdo nao
enseja nenhum enriquecimento do comprador ou empobrecimento
do vendedor. Precedentes.

6. No recurso sob julgamento, deve ser mantido o acordéo estadual que
afastou (I) a taxa de fruigdo, em razdo da auséncia de edificagdo do lote,
e (ll) a retencdo de dez por cento sobre o valor atualizado do contrato,
porquanto o desconto desse valor acarretaria a perda total das
prestacbes adimplidas pelo consumidor, o que é vedado pelo art. 53 do
CDC e pela Sumula 543/STJ. Mantida a retengéo de vinte por cento do
valor previamente adimplido pelo promitente comprador.

7. Recurso especial conhecido e desprovido, com majoragdo de
honorarios.

(REsp n. 2.107.422/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 2/9/2025, DJEN de 17/9/2025.)

Ressalte-se que, em recente julgado, a Terceira Turma desta Corte, no
bojo do REsp 2.111.681/SP, de Relatoria do Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, tendo
como Relatora para o acordao a Ministra Nancy Andrighi, entendeu que o referido
entendimento deve ser mantido mesmo na vigéncia da Lei n° 13.786/2018. Eis a
ementa do acérdao:
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CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESOLUGCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL C/C RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS. CONTRATO
CELEBRADO APOS A LEI N° 13.786/2018. PREVALENCIA DO CDC
EM HIPOTESE DE CONFLITO DE NORMAS. RESTITUICAO DE
VALORES. DESCONTOS AUTORIZADOS NO ART. 32-A DA
LEI N° 6.766/1979. RESPEITO AOS LIMITES EXTRAIDOS DO CDC.
NECESSIDADE. LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS VALORES
PAGOS. TAXA DE FRUICAO. EXCEGCAO. COBRANCA AUTONOMA.
REQUISITOS. RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA.
NECESSIDADE. SUMULA 543/STJ. APLICACAO. I. HIPOTESE EM
EXAME

1. Acdo de resolugéo de contrato de promessa de compra e venda de
imével c/c restituicdo das quantias pagas, da qual foi extraido o presente
recurso especial. Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. O propésito recursal é decidir (I) se houve negativa de prestagao
jurisdicional; e (Il) como deve ocorrer a restituicdo e a retencdo dos
valores pagos na hipétese de resolugdo de contrato de compra e venda
de imoével, submetido ao CDC e celebrado apds a vigéncia da
Lei n° 13.786/2018, diante das alteracbes promovidas no art. 32-A da
Lei n° 6.766/1979. Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. Deve-se buscar a compatibilizacdo entre a Lei n°® 13.786/18 e o CDC,
mas, havendo um conflito, prevalece este dltimo, pois, além de conter
normas de carater principiolégico, é mais especial, tendo em vista que a
Lei n°® 13.786/18 regulamenta todos os contratos, em geral, de compra e
venda no ambito de incorporagdo imobiliaria ou parcelamento de solo
urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a esses contratos quando
preenchido um requisito adicional: a caracterizacdo de uma relagdo de
consumo.

4. Como resultado da interpretacdo dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e do
principio da vedacdo ao enriquecimento sem causa, esta Corte extraiu a
conclusdo de que é abusiva a perda substancial dos valores pagos na
hipotese de resolugdo do contrato de compra e venda de imovel por
culpa do consumidor, ndo podendo a retengédo ultrapassar o percentual
de 25% dos valores pagos pelo consumidor.

5. O referido percentual possui natureza indenizatéria e cominatéria, de
forma que abrange, de uma s6 vez, todos os valores que devem ser
ressarcidos ao vendedor pela extingdo do contrato por culpa do
consumidor e, ainda, um reforgo da garantia de que o pacto deve ser
cumprido em sua integralidade. Precedente.

Documento eletrénico VDA51785276 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): DANIELA RODRIGUES TEIXEIRA Assinado em: 27/10/2025 11:12:29
Codigo de Controle do Documento: 11dec6c3-afaf-4c34-b7a7-971315586a12



6. Portanto, em se tratando de resolugéo de contrato de compra e venda
de imdvel por culpa do adquirente, em loteamento urbano, os descontos
autorizados no art. 32-A da Lei n° 6.766/1979 devem ser observados
como regra geral. Todavia, quando se tratar de relagdo de consumo, a
soma dos descontos deve respeitar o limite méaximo de reten¢do de 25%
dos valores pagos, com exce¢ao da taxa de fruigéo.

7. A taxa de fruicdo néo integra o referido percentual, pois ndo guarda
relagdo direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que
auferiu o ocupante pela fruicdo do bem, devendo ser cobrada em
separado, salvo quando houver clausula penal moratdria estabelecida
em valor equivalente ao locativo, em observancia ao Tema 970/STJ.
Precedente.

8. Mesmo apoés a Lei n° 13.786/18, mantém-se o entendimento de
que é indevida a taxa de fruicdo na hipotese de resolugdo de
contrato de compra e venda de lote nao edificado, porquanto a
resolugdo nado enseja qualquer enriquecimento do comprador ou
empobrecimento do vendedor, e, assim, estdo ausentes os
requisitos para o surgimento dessa obrigacdo, que se funda na
vedacgao ao enriquecimento sem causa.

9. Assim, quando se tratar de lote edificado e ndo houver clausula penal
estabelecida em valor equivalente ao locativo, podera haver a cobranga,
em separado, da taxa de fruigdo até o equivalente a 0,75% sobre o valor
atualizado do contrato, na forma do art. 32-A, I, da Lei n° 6.766/1979,
além da retengdo de, no maximo, 25% dos valores pagos em relagéao
aos demais descontos previstos nesse dispositivo.

10. A restituicdo somente ao término da obra ou de forma parcelada,
como prevista no §1° do art. 32-A da Lei n° 6.766/1979, é uma prética
abusiva, contraria aos arts. 39 e 51, I, IV e IX, do CDC, como ja decidiu
esta Corte (Tema 577), de modo que, considerando a prevaléncia do
CDC, a referida alteracao legislativa ndo se aplica nas relacbes de
consumo, nas quais deve ocorrer a imediata restituicdo dos valores
pagos, mantendo-se a Sumula 543/STJ.

11. No particular, (I) o Juizo de primeiro grau reconheceu a abusividade
das clausulas contratuais, de modo que limitou a retengdo dos valores
pagos ao percentual de 50%, além de declarar a perda de eventuais
benfeitorias e condenar os réus ao pagamento de impostos e despesas
associativas relativas ao terreno durante o periodo em que estiveram na
posse do bem; por sua vez, (Il) o Tribunal de segundo grau deu parcial
provimento a apelacdo apenas para fixar a indenizagcdo pelo tempo de
fruicdo em 0,75% sobre o valor atualizado do contrato, consignar a
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incidéncia dos juros de mora sobre os valores a restituir a partir do
transito em julgado da condenagdo, bem como corrigir de oficio o erro
material quanto aos honorarios advocaticios sucumbenciais.

IV. DISPOSITIVO

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo
provido.

(REsp n. 2.111.681/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva,
relatora para acorddo Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado
em 2/9/2025, DJEN de 19/9/2025.)

No mais, a revisdo da conclusdo adotada na origem, para que se acolha a
tese de validade dos encargos contratuais, qualificados como abusivos pela Corte
local, traduz medida que encontra veto nas Sumulas 5 e 7 do STJ, por demandar
necessario reexame de clausulas contratuais, fatos e provas.

Quanto a divergéncia jurisprudencial, a incidéncia da Sumula 7 desta
Corte acerca do tema que se supde divergente, qual seja, o percentual de retengéo
pelo vendedor entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento) do total da
quantia paga, impede o conhecimento da insurgéncia veiculada pela alinea "c" do
art. 105, lll, da Constituicdo da Republica. Nesse sentido: Agint no AREsp 821337/SP,
32 Turma, DJe de 13/03/2017 e Agint no AREsp 1215736/SP, 42 Turma, DJe de
15/10/2018.

Em relacdo a multa do art. 1.026, §2°, do CPC, o Tribunal a quo
consignou que "Configurado o carater meramente protelatério dos embargos, e
ressaindo manifesto o intento de rediscutir matéria ja decidida, a conduta reclama a
necessaria penalizacao" (e-STJ fl. 579).

Nos termos da jurisprudéncia desta Corte de Justiga, a interposicao de
recursos cabiveis nao implica litigancia de ma-fé nem ato atentatério a dignidade da
justica, ainda que com argumentos reiteradamente refutados pelo Tribunal de origem
ou sem alegagao de fundamento novo. No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
DECISAO DA PRESIDENCIA. RECONSIDERACAO. ACAO
DECLARATORIA DE INEXISTENCIA DE DEBITO E INDENIZATORIA
POR DANO MORAL. OFENSA AOS ARTS. 489, § 1° E 1.022 DO CPC.
OMISSAO. INEXISTENCIA. JULGAMENTO CONTRARIO AOS
INTERESSES DA PARTE. MULTA POR LITIGANCIA DE MA-FE.
AFASTAMENTO. IMPOSSIBILIDADE. REEXAME DE PROVAS.
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SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
DESPROVIDO.

1. Ndo ha falar em ofensa aos arts. 489, § 1°, e 1.022, Il, do CPC/2015,
uma vez que o acoérdao recorrido adotou fundamentagdo suficiente
decidindo integralmente a controvérsia. E indevido conjecturar-se a
existéncia de omissdo, obscuridade ou contradigdo no julgado apenas
porque decidido em desconformidade com os interesses da parte.

2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de
que "o simples fato de haver o litigante feito uso de recurso
previsto em lei ndo significa litigdncia de ma-fé” (AgRg no
REsp 995.539/SE, Terceira Turma, Rel. Min. NANCY ANDRIGHI, DJe
de 12/12/2008). "Isso, porque a ma-fé ndo pode ser presumida,
sendo necessdria a comprovagcdo do dolo da parte, ou seja, da
intengdo de obstrucdo do tramite regular do processo, nos termos
do art. 80 do Cédigo de Processo Civil de 2015" (EDcl no Agint no
AREsp 844.507/SP, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA,
julgado em 08/10/2019, D Je de 23/10/2019).

3. Na hipotese, o Tribunal a quo, apoés o0 exame acurado dos autos e das
provas, concluiu pela caracterizagdo de litigdncia de ma-fé da parte ora
agravante, que alterou a verdade dos fatos com o intuito de locupletar-se
ilicitamente.

4. A modificagcdo da conclusdo do Tribunal de origem sobre a litigdncia
de ma-fé da parte agravante demandaria o revolvimento do suporte
fatico-probatério dos autos, o que é inviavel em sede de recurso
especial, a teor do que dispbe a Sumula 7/STJ.

5. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo ora agravada e,
em novo julgamento, conhecer do agravo para negar provimento ao
recurso especial.

(Agint no AREsp n. 2.115.563/MS, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 26/9/2022, D Je de 13/10/2022, grifei).

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADA. VIOLACAO AOS ARTS. 322 E 373, Il, DO CPC/2015;
112, 1.511, VI E VII, 1.565, 1.566, 1.659 E 1.725 DO CC/2002.
DEFICIENCIA NA ARGUMENTACAO. SUMULA 284/STF. OMISSAO.
INEXISTENCIA. MULTA. NATUREZA PROTELATORIA NAO
ATESTADA. LITIGANCIA DE MA-FE NAO CONFIGURADA.
HONORARIOS RECURSAIS. MAJORACAO. IMPOSSIBILIDADE.
EMBARGOS DE DECLARACAO REJEITADOS.
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1. Consoante dispbée o art. 1.022 do CPC/2015, destinam-se os
embargos de declaracdo a afastar eventual omissdo, obscuridade,
contradicdo ou erro material na decisdo embargada, néo se
caracterizando via propria ao rejulgamento da causa.

2. Nao incide a multa prevista no art. 1.026, § 2°, do CPC/2015, pois
ausente a natureza protelatdria do recurso.

3. A interposicao de recursos cabiveis ndo implica litigdncia de ma-
fé nem ato atentatério a dignidade da justica, ainda que com
argumentos reiteradamente refutados pelo Tribunal de origem ou
sem alegag¢do de fundamento novo.

4. Segundo jurisprudéncia da Segunda Seg¢do do Superior Tribunal de
Justica, ndo €& cabivel a majoragcdo dos honorarios recursais no
Jjulgamento de agravo interno ou de embargos de declaragéo.

5. Embargos de declaragéo rejeitados.

(EDcl no Agint no AREsp n. 2.490.524/SC, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 24/6/2024, D Je de 26/6/2024,
grifei).

No caso dos autos, a multa do art. 1.026, § 2°, do Cédigo de Processo
Civil deve ser afastada, pois a parte recorrente ndo pretendeu procrastinar ou
distorcer fatos, objetivando os embargos declaratérios opostos ao acérdao recorrido
prequestionar teses para a interposicao do recurso especial, motivo pelo qual deve ser
afastada a multa processual em questao.

Ante o exposto, conhego do agravo para conhecer parcialmente
do recurso especial e, nessa extensao, dar-lhe provimento a fim de afastar a multa do
art. 1.026, §2° do CPC.

Deixo de majorar os honorarios advocaticios, posto que providéncia
incabivel na espécie.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 28/10/2025
a 03/11/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso e, nessa parte deu-lhe
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 03 de novembro de 2025
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