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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2681966 - GO (2024/0238058-0)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : TS3 PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA

ADVOGADOS : CARLOS MARCIO RISSI MACEDO - GO022703
ISABELA ZANE BORBOREMA MARTINS - GO043753
BRENNER GONTIJO SILVA - GO048861

AGRAVADO : VALERIO DE FARIA MACHADO

AGRAVADO : ALESSANDRA SOARES ARAUJO MACHADO

ADVOGADO : RENATO HEITOR SILVA VILAR - TO008049
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA
DAS SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial contra decisdo do Tribunal de origem
que inadmitiu recurso especial.

2. Acao de rescisdo contratual c/c restituicdo de valores pagos c/c
declaratoria de nulidade de clausula contratual. A sentenga julgou
parcialmente procedentes os pedidos, declarou rescindido o contrato,
determinou restituicdo das parcelas com retencdo de 10% e fixou
honorarios em 10%. O acordao deu provimento ao primeiro apelo para
reconhecer a ilegitimidade passiva da intermediadora e, no segundo apelo,
afastou a taxa de frui¢do por se tratar de lote ndo edificado. Deixou de
conhecer de taxas condominiais e tributos por serem matérias estranhas a
lide, majorando honorarios recursais em 2%.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
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3. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se a clausula
compromissoria € valida e impde solucao por arbitragem a luz dos arts. 3°
e 4° da Lei n. 9.307/1996; (ii) saber se os embargos de declaragao
viabilizam o prequestionamento ficto com base no art. 1.025 do CPC; e
(ii1) saber se a transmissdo da posse autoriza a retengdo de taxa de fruicao
e impde obrigacdes propter rem com fundamento nos arts. 1.196 e 1.228
do CC.

lll. RAZOES DE DECIDIR

4. A validade e eficacia da clausula compromissoéria arbitral ndo foi
objeto de andlise pelo Tribunal de origem, razdo pela qual incide na
espécie a Simula n. 211 do STJ.

5. O prequestionamento ficto, nos termos do art. 1.025 do CPC,
exige a indicacdo de violagdo do art. 1.022 do CPC, o que ndo ocorreu no
caso.

6. E inviavel a retencdo de taxa de fruicdo referente a lote ndo
edificado. A revisao dessa conclusdo demandaria interpretacdo contratual
e reexame de provas, o que atrai os obices das Sumulas n. 5 ¢ 7 do STJ.
O entendimento adotado estd em consonancia com a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica.

IV. DISPOSITIVO E TESE
7. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: 1. Aplica-se a Sumula n. 211 do STJ quando
o Tribunal de origem ndo aprecia, de modo especifico, a tese de validade
e eficacia da clausula compromissoria arbitral. 2. O prequestionamento
ficto exige a indicagdo de viola¢do do art. 1.022 do CPC. 3. Incidem as
Simulas n. 5 e 7 do STJ quando a pretensdo recursal demanda
interpretacdo de clausula contratual e reexame de provas, o que torna
inviavel a revisdo da conclusdo que afasta taxa de fruicao referente a lote
nao edificado”.

Dispositivos relevantes citados: Codigo de Processo Civil, arts.
1.025, 85, § 11; Codigo Civil, arts. 1.196 e 1.228; Lei n. 9.307/1996, arts.
3, 4.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7 ¢ 211; STJ,
AgInt no AREsp n. 2.151.273 /GO, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, julgado em 14/11/2022; STJ, AREsp n. 2.821.480
/SP, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado
em 12/8/2025.
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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
Sessdo Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025, por unanimidade, negar provimento ao
recurso, 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, 25 de novembro de 2025.

Ministro Jodao Otavio de Noronha
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por TS3
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. contra a decisio que
inadmitiu o recurso especial com fundamento na necessidade de interpretacdo de
clausula contratual, no reexame do acervo fatico-probatorio e na incidéncia das
Stimulas n. 5 e 7 do STJ.

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

Na contraminuta, a parte agravada aduz que o agravo pretende rediscutir
matéria fatica, ndo impugna especificamente os fundamentos da decisdo agravada,
carece de prequestionamento, devendo ser mantida a decisdo de inadmissibilidade.
Requer o ndo conhecimento do agravo, a manutencdo da decisdo e a aplicagdo de
multa por litigancia de ma-fé e da multa do art. 1.021, § 4°, do CPC (fls. 487-493).

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, III, a, da
Constitui¢do Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Goias em
apelagdo civel nos autos de acdo de rescisdo contratual c/c restituigdo de valores
pagos c/c declaratoria de nulidade de cldusula contratual.

O julgado foi assim ementado (fl. 310):

DUPLO APELO. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C

RESTITUICAO DE VALORES PAGOS C/C DECLARATORIA DE NULIDADE

DE CLAUSULA CONTRATUAL. AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE

SOLIDARIA DA INTERMEDIADORA. ILEGITIMIDADE PASSIVA

RECONHECIDA. RESCISAO OCORRIDA POR CULPA DOS ADQUIRENTES.

RESTITUICAO PARCIAL. TAXA DE FRUICAO. AFASTADA. TAXA

CONDOMINIAL E DE TRIBUTO. MATERIA ESTRANHA A LIDE.

1. Patente que a relagdo travada entre as partes ¢ de consumo, a teor do disposto
nos artigos 2° € 3° da Lei n°® 8.078/90.
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2. Deve-se reconhecer a ilegitimidade passiva ad causam da intermediadora para
responder pelo ressarcimento dos valores pagos, uma vez que ndo se beneficiou dos
pagamentos realizados pelos autores/apelados, com exce¢do da comissdo de
corretagem.

3. A resolucdo do contrato de promessa de compra e venda de imdvel, por culpa
exclusiva dos promitentes compradores, gera o direito de retengdo pelo vendedor de
parte do que foi pago até entdo, isso para o fim de permitir a recomposi¢do das perdas
e custos inerentes ao proprio empreendimento.

4. Em se tratando o objeto da promessa de compra e venda de lote de terreno nao
edificado, ndo se admite a retencdo da taxa de fruicdo, face a inexisténcia de proveito
econdmico proporcionado pelo imével.

5. No que tange ao pedido de retencdo de taxas de condominio e impostos
incidentes sobre o imével, observa-se que se tratam de matérias estranhas a lide, as
quais nao merecem conhecimento.

6. Diante da ilegitimidade passiva da 1* apelante, a medida impositiva é de
condenacdo dos autores nos Onus de sucumbéncia, observada a suspensdo da
exigibilidade, porquanto sdo beneficiarios da assisténcia judicidria. 1* APELACAO
CIVEL CONHECIDA E PROVIDA. 2* APELACAO CONHECIDA
PARCIALMENTE E NA PARTE CONHECIDA, DESPROVIDA.

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

334):

EMBARGOS DE DECLARACAO EM DUPLA APELACAO CIVEL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE VALORES PAGOS C/C
DECLARATORIA DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL. RESCISAO
OCORRIDA POR CULPA DOS ADQUIRENTES. RESTITUICAO PARCIAL.
TAXA DE FRUICAO AFASTADA. LOTE DE TERRENO NAO EDIFICADO.

1. Nao ocorrendo as hipdteses previstas no artigo 1.022 do Codigo de Processo
Civil, a rejeicdo dos embargos de declaragdo opostos ¢ medida imperativa, maxime
quando restar configurado que o embargante almeja somente a rediscussao da matéria
exposta no acordao recorrido, face ao seu inconformismo com a tese juridica adotada.

2. O artigo 1.025 do Coédigo de Processo Civil/2015 passou a acolher a tese do
prequestionamento ficto, ficando o atendimento desse requisito condicionado ao
reconhecimento, pelos Tribunais Superiores, de que a inadmissdo ou a rejeigdo dos
aclaratérios na origem violou o artigo 1.022 do referido Estatuto Processual Civil.
EMBARGOS DECLARATORIOS CONHECIDOS E REJEITADOS.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:
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a) 3° e 4° da Lei n. 9.307/1996, porquanto ¢é valida a clausula
compromissoria arbitral, devendo a controvérsia ser submetida a arbitragem, visto
que a conveng¢do atende aos requisitos legais e o acdrddo contrariou a Lei de
Arbitragem; além disso, a oposicdo de embargos de declaracao teria viabilizado o
prequestionamento das matérias federais, porque a lei processual considera incluidos
no acérdao os pontos suscitados nos embargos;

b) 1.196 e 1.228 do CC, pois, tendo sido transmitida a posse aos
compradores, incidem os direitos de uso e gozo, justificando a retencdo de taxa de
fruicdo e a responsabilidade por obrigagdes propter rem (encargos condominiais e
impostos), visto que os recorridos usufruiram da posse e poderiam introduzir
benfeitorias.

Requer o provimento do recurso para que se reconheca a aplicabilidade da
taxa de fruicdo e das obrigagdes propter rem no periodo em que os compradores
estiveram na posse do imovel.

Nas contrarrazdes, a parte recorrida aduz que ndo houve
prequestionamento, que a taxa de fruicdo nao ¢ cabivel em terreno ndo edificado
¢ que nao ha violagdo de lei federal. Requer o ndo conhecimento ou desprovimento
do recurso especial com aplicagdo de multa por litigancia de ma-fé (fls. 451-462).

E o relatorio.
VOTO

A controvérsia diz respeito a acdo de rescisdo contratual c/c restituicao de
valores pagos c/c declaratoria de nulidade de clausula contratual em que a parte
autora pleiteou a rescisao do contrato de promessa de compra ¢ venda de lote urbano,
a restituicdo das parcelas pagas, a declaragdo de nulidade de clausulas abusivas e a

tutela de urgéncia.
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Na sentencga, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedentes os
pedidos para declarar rescindido o contrato; condenar as rés a restituicado imediata
das parcelas pagas em parcela Unica, com corre¢do monetdria desde cada
desembolso e juros de mora de 1% ao més a partir do transito em
julgado; reconhecer o direito de reten¢do de 10% sobre o valor pago; fixar custas e
despesas processuais e honorarios advocaticios de 10% sobre o valor da restitui¢ao
(fls. 269-299).

A Corte estadual reformou parcialmente a sentenga: deu provimento ao
primeiro apelo para reconhecer a ilegitimidade passiva da intermediadora MY
BROKER IMOBILIARIA LTDA. e condenar os autores aos dnus da sucumbéncia
quanto a ela; do segundo apelo conheceu parcialmente e, nessa extensao, negou-lhe
provimento, afastando a taxa de fruigdo por se tratar de lote ndo edificado e deixando
de conhecer da retengcdo de taxas condominiais e de tributos por serem matérias
estranhas a lide. Majorou os honorarios recursais em 2% (fls. 297-308).

I - Arts. 3° e 4° da Lei n. 9.307/1996

Sustenta a agravante que a clausula compromisséria ¢ valida e impoe a
solucdo por arbitragem.

A questdo relativa a validade e eficdcia da clausula compromissodria
arbitral, a luz dos arts. 3° e 4° da Lei n. 9.307/1996, ndo foi objeto de andlise pelo
Tribunal de origem, estando ausente o indispensavel prequestionamento.

Caso, pois, de aplicagdo da Sumula n. 211 do STJ.

Ressalte-se que, para que se admita o chamado prequestionamento ficto
nos termos do art. 1.025 do CPC, exige-se que, opostos embargos de declaracdo na
origem, seja constatada a existéncia de vicio do art. 1.022 do CPC e que tal vicio

seja devidamente apontado nas razdes do recurso especial, o que nao ocorreu no caso.
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A propdésito:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. PREQUESTIONAMENTO FICTO. AUSENCIA.
SUMULAS N. 282/STF E 211/STJ. UNIAO ESTAVEL. AQUISICAO DE BENS
PELOS COMPANHEIROS. ESFORCO COMUM. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 568
/STI. PARTILHA. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO.
SUMULA N. 7/STJ. FALTA DE IMPUGNACAO DOS FUNDAMENTOS DA
DECISAO AGRAVADA. SUMULA N. 182/STJ. DIVERGENCIA
JURISPRUDENCIAL. INADMISSIBILIDADE. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7
/STJ. DECISAO MANTIDA.

1. A simples indicacdo de dispositivos legais tidos por violados, sem que o tema
tenha sido enfrentado pelo acérdao recorrido, obsta o conhecimento do recurso
especial, por falta de prequestionamento, a teor das Stimulas n. 282 do STF e 211 do
STIJ.

2. Prevalece no STJ o entendimento de que "a admissdo de prequestionamento
ficto (art. 1.025 do CPC/2015), em recurso especial, exige que no mesmo recurso seja
indicada violagdo ao art. 1.022 do CPC/2015, para que se possibilite ao 6rgdo julgador
verificar a existéncia do vicio inquinado ao acorddo, que uma vez constatado, podera
dar ensejo a supressdao de grau facultada pelo dispositivo de lei" (
REsp n. 1.639.314/MG, Relatora Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA
TURMA, DJe 10/4/2017), o que ndo ocorreu.

[...]

8. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp n. 2.151.273
/GO, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 14/11/2022,
DJe de 21/11/2022.)

II - Arts. 1.196 e 1.228 do CC

O acordao recorrido concluiu que, tratando-se de lote de terreno nao
edificado, inexiste proveito econdmico e, por isso, ndo se admite a retencao de taxa
de fruicdo; quanto a taxas condominiais e tributos, consignou serem matérias

estranhas a lide, sem prova de inadimpléncia e sem impugnacao especifica na origem

(fls. 304-307).
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A questdo relativa a alegada incidéncia de taxa de fruicdo em razdo da
posse foi decidida pelo Tribunal a guo com fundamento na andlise das circunstancias
faticas de se tratar de terreno nao edificado e na auséncia de proveito economico.

Tal entendimento estd em consondncia com a jurisprudéncia do STJ,

segundo se depreende do julgado abaixo:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. IMOVEL. DISTRATO.
INICIATIVA DO COMPRADOR. CLAUSULA PENAL. LEI N° 13.786/2018.
CONTRATO POSTERIOR. RETENCAO. PERCENTUAL. ABUSIVIDADE.
REDUCAO. POSSIBILIDADE. REEXAME DE PROVAS E CLAUSULAS.
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. TAXA DE FRUICAO. IMOVEL NAO EDIFICADO.
COBRANCA. IMPOSSIBILIDADE.

1. Discute-se nos autos acerca da possibilidade de reducdo da cldusula penal de
retengao dos valores pagos, nos casos de distrato por iniciativa do comprador de
contrato de compra e venda firmado apds a edigdo da Lei n® 13.786/2018.

2. O Superior Tribunal de Justiga firmou jurisprudéncia no sentido de que ¢
possivel a reducdo do percentual de retencdo, previsto em cldusula penal ajustada
dentro dos limites legais, nos casos em que se mostrar manifestamente abusivo, ainda
que se trate de contrato firmado apos a edi¢ao da Lei n°® 13.786/2018.

3. Na hipotese, acolher a tese pleiteada pela agravante exigiria exceder os
fundamentos do acordao impugnado e adentrar no exame das provas e clausulas
contratuais, procedimentos vedados em recurso especial, a teor das Simulas n° 5 e 7
/STI.

4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte, ndo cabe o pagamento de taxa de
ocupac¢ao/fruicdo de imoveis nao edificados.

5. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento. (AREsp n. 2.821.480/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Boas Cueva, julgado em 12/8/2025, DJEN de 18/8/2025.)

Ademais, alterar a conclusdao quanto a redugdao do percentual da taxa de
fluicdo demandaria a analise das cldausulas contratuais e o reexame das provas dos
autos, o que nao € possivel em recurso especial, em razdo das Simulas n. 5 ¢ 7 do
STJ.

III - Conclusao
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Ante o exposto, nego provimento ao agravo em recurso especial.

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

E 0 voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.681.966 / GO

Numero Registro: 2024/0238058-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
513811817 51381181720228090051

Sessao Virtual de 18/11/2025 a 24/11/2025

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 : TS3 PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA

ADVOGADOS : CARLOS MARCIO RISSI MACEDO - GO022703
ISABELA ZANE BORBOREMA MARTINS - GO043753
BRENNER GONTIJO SILVA - GO048861

AGRAVADO : VALERIO DE FARIA MACHADO

AGRAVADO : ALESSANDRA SOARES ARAUJO MACHADO

ADVOGADO : RENATO HEITOR SILVA VILAR - TO008049

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - COISAS - PROMESSA DE COMPRA E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 18/11/2025 a
24/11/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, 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, 24 de novembro de 2025
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