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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2785968 - PR(2024/0411309-9)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO RAUL ARAUJO

- YTICON CONSTRUCAO E INCORPORACAO LTDA

: TERESA CELINA DE ARRUDA ALVIM - PR022129
PRISCILA KEI SATO - PR042074
GUILHERME LUIS HACK LAMY - PR114286
FERNANDO DE SIQUEIRA - PR082048

: CARLOS EDWIN TEIXEIRA ROBINSON

: DOUGLAS TATSUO GOLFETO - PR060603

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCIS@O DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS. AGRAVO CONHECIDO PARA DAR PROVIMENTO
PARCIAL AO RECURSO ESPECIAL E DETERMINAR A APLICACAO
DA TAXA SELIC.

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial, no qual se discutem questdes relacionadas a rescisdo de contrato de
promessa de compra e venda de unidade imobiliaria, com pedido de
restitui¢do de valores pagos, aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor e
inversdo do Onus da prova, além de tutela para suspender cobrangas e
restri¢des.

2. Sentenca de parcial procedéncia que declarou a rescisao por culpa do
promissario comprador, condenando a ré a restituicdo de 85% dos valores
pagos, com retencdo de 15%, em parcela unica, corrigidos pelo INPC e
acrescidos de juros de mora de 1% ao més desde a citacdo. Validou a cldusula
de transferéncia da comissdo de corretagem ao comprador, afastando sua
devolugdo, e fixou sucumbéncia reciproca.

3. Acérdao do Tribunal de Justica do Parana que manteve a responsabilidade
do comprador pelo desfazimento do contrato, a possibilidade de retencao
parcial de 15% dos valores pagos ¢ a restituicdo imediata em parcela Unica.
Validou a clausula de corretagem, afastando sua devolu¢do, e deu parcial
provimento ao recurso da ré para fixar os juros moratdrios a partir do transito
em julgado, mantendo a distribui¢do dos dnus sucumbenciais e majorando os
honorarios recursais.

4. A questdo em discussdo consiste em saber se houve negativa de prestagao
jurisdicional por omissdo do acorddo recorrido em relagdo a aplicagdo do
art. 67 -A, §5° da Lei 4.591/1964, e se os consectarios legais devem ser
fixados com base na Taxa Selic, conforme entendimento do STF e
precedentes vinculantes do ST1J.

5. O acoérdiao recorrido foi proferido com fundamentagdo suficiente e
adequada, ndo havendo omissao relevante que enseje a negativa de prestagdo
jurisdicional.

6. A redugdo da clausula penal para retencdo de 15% dos valores pagos pelo
promissario comprador estd em conformidade com os precedentes do STJ e
ndo caracteriza abusividade ou desproporcionalidade.
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7. A aplicagdo do Coédigo de Defesa do Consumidor aos contratos de
incorporacao imobiliaria ¢ valida, considerando a vulnerabilidade técnica do
promissario comprador e a atuacdo da incorporadora como fornecedora de
Servigos.

8. A aplicacdo da Taxa Selic como indice de corre¢do monetaria e juros de
mora ¢ adequada, conforme entendimento atual do STF e precedentes
vinculantes do STJ, substituindo os indices anteriormente fixados pelas
instancias ordinarias.

9. Resultado do Julgamento: Agravo conhecido para dar provimento parcial
ao Recurso Especial para aplicar a Taxa Selic como indice de correcao
monetaria e juros de mora ao caso.

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
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar parcial provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

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

Brasilia, 11 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE
VALORES PAGOS. AGRAVO CONHECIDO PARA DAR PROVIMENTO
PARCIAL AO RECURSO ESPECIAL E DETERMINAR A APLICACAO
DA TAXA SELIC.

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial, no qual se discutem questdes relacionadas a rescisao de contrato de
promessa de compra e venda de unidade imobiliaria, com pedido de
restituicdo de valores pagos, aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor e
inversdo do Onus da prova, além de tutela para suspender cobrangas e
restrigoes.

2. Sentenca de parcial procedéncia que declarou a rescisdo por culpa do
promissario comprador, condenando a ré a restituicdo de 85% dos valores
pagos, com retengdao de 15%, em parcela unica, corrigidos pelo INPC e
acrescidos de juros de mora de 1% ao més desde a citagdo. Validou a clausula
de transferéncia da comissdo de corretagem ao comprador, afastando sua
devolugao, e fixou sucumbéncia reciproca.

3. Acérdao do Tribunal de Justica do Paran4d que manteve a responsabilidade
do comprador pelo desfazimento do contrato, a possibilidade de retengdo
parcial de 15% dos valores pagos e a restituicdo imediata em parcela Unica.
Validou a clausula de corretagem, afastando sua devolucdo, e deu parcial
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provimento ao recurso da ré para fixar os juros moratdrios a partir do transito
em julgado, mantendo a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais € majorando os
honorérios recursais.

4. A questdo em discussdo consiste em saber se houve negativa de prestagao
jurisdicional por omissdo do acérdao recorrido em relagdo a aplicagdo do
art. 67 -A, §5° da Lei 4.591/1964, e se os consectarios legais devem ser
fixados com base na Taxa Selic, conforme entendimento do STF e
precedentes vinculantes do ST1J.

5. O acérdiao recorrido foi proferido com fundamentagdo suficiente e
adequada, ndo havendo omissao relevante que enseje a negativa de prestagao
jurisdicional.

6. A redugdo da clausula penal para retengdo de 15% dos valores pagos pelo
promissario comprador estd em conformidade com os precedentes do STJ e
nao caracteriza abusividade ou desproporcionalidade.

7. A aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor aos contratos de
incorporacao imobilidria ¢ vélida, considerando a vulnerabilidade técnica do
promissario comprador € a atuacdo da incorporadora como fornecedora de
Servigos.

8. A aplicagdo da Taxa Selic como indice de corre¢do monetéria e juros de
mora ¢ adequada, conforme entendimento atual do STF e precedentes
vinculantes do STJ, substituindo os indices anteriormente fixados pelas
instancias ordinarias.

9. Resultado do Julgamento: Agravo conhecido para dar provimento parcial
ao Recurso Especial para aplicar a Taxa Selic como indice de corregao
monetaria e juros de mora ao caso.

RELATORIO

Trata-se de agravo de YTICON CONSTRUCAO E INCORPORA(;AO LTDA
contra decisdo que inadmitiu recurso especial, interposto com fulcro nas alineas "a" e "c" do
permissivo constitucional, objetando-se decisdo, tomada pelo eg. Tribunal de Justica do Estado

do Parand, em acordao assim ementado (e-STJ, fl. 379-380):

"APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C RESTIT UICAO DE VALORES
PAGOS. SENTENCA DE PARCIAL PROCEDENCIA DOS PEDIDOS
INICIAIS. RECURSOS DE AMBAS AS PARTES. 1. PRELIMINAR DE
CONTRARRAZOES DO AUTOR. 1.1 INOVACAO RECURSAL.
ACOLHIMENTO. TESE DE VALIDADE DA RETENCAO DE 50% DOS
VALORES PAGOS DEFENDIDA PELA RE QUE NAO FOI APRESENTADA
EM CONTESTACAO NO JUIZO DE ORIGEM. ART. 336 DO CODIGO DE

Documento eletronico VDA54612943 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 02/03/2026 23:50:48
Codigo de Controle do Documento: 9f8e99c2-a3d7-4bf4-a0b3-27d4af598fdf



PROCESSO CIVIL. NAO CONHECIMENTO DO RECURSO DA RE
QUANTO A ESSE PONTO. 1.2. OFENSA A DIALETICIDADE NO
RECURSO DA REQUERIDA. INOCORRENCIA. APELACAO QUE ATACA
DIRETAMENTE OS FUNDAMENTOS DA SENTENCA. 2. PRELIMINAR
RECURSAL FORMULADA PELA RE. PLEITO DE INAPLICABILIDADE
DO CDC. REJEICAO. PARTES LITIGANTES QUE SE ENQUADRADAM
NAS FIGURAS DE CONSUMIDOR E FORNECEDOR. APLICABILIDADE
DO CDC NAS HIPOTESES DE INCORPORACAO IMOBILIARIA.
PRECEDENTES DO STJ. 3. MERITO. 3.1. RESPONSABILIDADE PELA
RESCISAO CONTRATUAL. PEDIDO DO AUTOR PARA RECONHECER A
CULPA DA RE. DESPROVIMENTO. CULPA DO PROMITENTE
COMPRADOR. INADIMPLEMENTO DAS PARCELAS INTERMEDIARIAS
QUE ORIGINARAM A CELEBRACAO DE ADITIVO CONTRATUAL.
AUSENCIA DE ABUSIVIDADE DA RE. POSSIBILIDADE DE RETENCAO
DE PARTE DOS VALORES ADIMPLIDOS PELO AUTOR. SUMULA 543
DO STJ. PRECEDENTES. 3.2. PLEITO DO AUTOR DE
RECONHECIMENTO DA ABUSIVIDADE DA RETENCAO DA COMISSAO
DE CORRETAGEM E DAS ARRAS. DESPROVIMENTO. CLAUSULA
CONTRATUAL QUE TRANSFERE AO COMPRADOR A OBRIGACAO DO
PAGAMENTO DA REFERIDA COMISSAO E, AINDA, INFORMA O EXATO
VALOR A SER DESTINADO AO CORRETOR. PRECEDENTES. ADEMALIS,
CONTRATO QUE NAO PREVE A RETENCAO DO VALOR PAGO A
TITULO DE ARRAS. MONTANTE ESTE QUE COMPOE O VALOR TOTAL
DO IMOVEL E, PORTANTO, ESTA INCLUIDO NO QUANTUM A SER
CONSIDERADO NA RETENGCAO PREVISTA NA MULTA PENAL
CONTRATUAL. 3.3. PEDIDO DO AUTOR DE MINORACAO DO
PERCENTUAL DE RETENCAO FIXADO EM PRIMEIRO GRAU PARA
10%. PLEITO DA RE PARA RESTITUIR OS VALORES SOMENTE APOS A
EXPEDICAO DO “HABITE-SE”. DESPROVIMENTO. SENTENCA QUE
FIXOU A RETENCAO NO IMPORTE DE 15% SOBRE OS VALORES
PAGOS PELO AUTOR. PERCENTUAL ADEQUADO AO CASO
CONCRETO. MONTANTE QUE DEVE SER RESTITUIDO
IMEDIATAMENTE, EM PARCELA UNICA. ABUSIVIDADE DA CLAUSULA
QUE PREVE RESTITUICAO PARCELADA OU EM MOMENTO
POSTERIOR. PRECEDENTES DESTA CORTE E DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA (TEMA REPETITIVO 577). 3.4. PEDIDO DA RE
PARA QUE OS JUROS MORATORIOS INCIDAM APENAS A PARTIR DO
TRANSITO EM JULGADO DA DECISAO. PROVIMENTO. RESCISAO QUE
SE OPEROU POR CULPA EXCLUSIVA DO COMPRADOR.
INEXISTENCIA DA MORA DA PROMITENTE VENDEDORA ATE O
TRANSITO EM JULGADO DO DECISUM. PRECEDENTES. 3.5. PEDIDO
DO AUTOR PARA REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS.
DESPROVIMENTO. REQUERENTE QUE DEU CAUSA A RESCISAO
CONTRATUAL EM RAZAO DE SEU INADIMPLEMENTO. DECAIMENTO
DE PARTE DOS PEDIDOS INICIAIS. PERCENTUAL ARBITRADO EM
SENTENCA QUE SE REVELA ADEQUADO. PARCIAL PROVIMENTO DO
RECURSO DA RE QUE NAO ALTERA A DISTRIBUICAO DOS
REFERIDOS ONUS. 4. HONORARIOS RECURSAIS FIXADOS EM FAVOR
DO PROCURADOR DA REQUERIDA. APELACAO DA RE (1)
PARCIALMENTE CONHECIDA E, NA PARTE CONHECIDA,
PARCIALMENTE PROVIDA. APELACAO DO AUTOR (2) CONHECIDA E
DESPROVIDA"

Os embargos de declaragdao opostos pelo ora recorrente foram rejeitados (e-STJ, fls.

453-459)
Em seu recurso especial (e-STJ, fls. 464-483), além de dissidio jurisprudencial, o

recorrente alega violagdo dos seguintes dispositivos de lei federal, com as respectivas teses:
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1) arts. 489 e 1.022 do Coédigo de Processo Civil, pois teria havido negativa de
prestagdao jurisdicional, com rejei¢do de embargos de declaragdo sem enfrentar omissdes
relevantes sobre a aplicacdo do art. 67-A, §5° da Lei 4.591/1964, o que implicaria vicio de
fundamentagao do acordao recorrido.

(i1) art. 67-A, §5°, da Lei 4.591/1964 (com redacdo da Lei 13.786/2018), pois teria
sido negada vigéncia a disciplina que permitiria a retengdo de até 50% dos valores pagos em
contratos submetidos ao patrimonio de afetacdo, ao reduzir-se para 15% com base em presuncao
de futura revenda e sem respaldo legal.

(ii1) art. 413 do Cdédigo Civil, pois a clausula penal teria sido reduzida sem que se
verificassem as hipoteses legais (“cumprimento parcial” ou “penalidade manifestamente
excessiva”), criando-se, em tese, uma terceira hipotese por presuncdo de abusividade, em
descompasso com a norma.

(iv) arts. 336 e 1.013 do Codigo de Processo Civil, pois teria sido indevidamente
reconhecida inovagao recursal quanto ao patriménio de afetagdo, embora o tema constasse de
documento juntado na contestagdo e fosse devolvido a instancia revisora, em viola¢do ao amplo
efeito devolutivo da apelagao.

(v) art. 67-A, 11, da Lei 4.591/1964, pois, subsidiariamente, ter-se-ia violado a regra
que permitiria retencdo de até¢ 25% dos valores pagos quando ndo comprovado o patrimonio de
afetagdo, ao fixar-se apenas 15% sem base normativa.

(vi) art. 406 do Codigo Civil e art. 67-A, caput e §5° da Lei 4.591/1964, pois os
consectarios legais teriam sido fixados em desconformidade: juros de 1% ao més em vez de
Taxa SELIC sem cumulacdo; corre¢ao pelo INCC sem observar o indice contratual até o
transito; e devolugdo imediata em vez do prazo de até 30 dias apds o habite-se.

(vii) arts. 2°, 3° e 6°, VIII, do Codigo de Defesa do Consumidor, pois a inversdao do
onus da prova teria sido reconhecida sem verossimilhanca das alegagdes, e a aplicacdo do CDC
teria sido indevida diante de legislagdao especifica (Lei 4.591/1964), em afronta ao regime
proprio do setor de incorporagdes.

Contrarrazoes ofertadas (e-STJ, fls. 527-543).

Em juizo prévio de admissibilidade, o eg. TJ-PR inadmitiu o apelo nobre (e-STJ, fls.
544-549), dando ensejo ao presente agravo (e-STJ, fls. 552-560).

Contraminuta oferecida (e-STJ, fls. 564-575).

E o relatério.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, o autor alegou ter firmado, em 17/11/2020,
contrato de promessa de compra e venda de unidade imobilidria, com parcelas corrigidas e juros,
e que, apos inadimpléncia de parcela intermediaria, a construtora teria imposto aditivo com
majoragdo expressiva das prestacdes, pressionando-o com possiveis inscrigdes em Orgaos de

crédito e propondo distrato com retencdo de cerca de 50% e cobranga de comissdo de
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corretagem. Propds acdo de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de valores pagos,
aplica¢do do Codigo de Defesa do Consumidor e inversdo do 6nus da prova, além de tutela para
suspender cobrangas e restri¢des.

A sentenca julgou parcialmente procedente a demanda, declarou a rescisdo por culpa
do promissario comprador e condenou a ré a restituir 85% dos valores pagos (retencdo de 15%),
em parcela unica, com corre¢ao pelo INPC desde cada desembolso e juros de 1% ao més desde a
citagdo; reconheceu a validade da cldusula de transferéncia da comissdo de corretagem ao
comprador, afastando sua devolucdo, e fixou sucumbéncia reciproca (autor 70% e ré 30%) com
honorérios de 10% sobre a condenacdo; em embargos, apenas sanou contradi¢do para reafirmar a
nao devolugdo da corretagem (e-STJ, fls. 233-239, 270-271).

O acoérdao, por sua vez, ndo conheceu da inovagdo recursal da ré sobre patrimonio de
afetacdo, rejeitou a preliminar de inaplicabilidade do CDC, manteve a responsabilidade do
comprador pelo desfazimento e a possibilidade de retengdo parcial, preservando o percentual de
15% e a restituicdo imediata em parcela tnica, validou a cldusula de corretagem com informagao
do valor e afastou sua devolugdo; deu parcial provimento a ré para fixar os juros moratérios a
partir do transito em julgado, manteve a distribuicdo dos Onus sucumbenciais € majorou
honorarios recursais em 1% em favor da ré (e-STJ, fls. 379-395).

A irresignagdo merece prosperar, ainda que em parte.

Entendo que a recorrente nao logrou demonstrar a alegada violacdo ou negativa de
vigéncia ao arts. 489 e 1.022, II, ambos do Codigo de Processo Civil, tendo em visto que o
Acordao do Tribunal de origem foi proferido com fundamentacdo suficiente e adequada acerca
da validade da clausula penal e sobre os consectérios legais previstas no contrato celebrado entre

as partes e aplicaveis ao caso concreto (e-STJ, fls. 386-387; 393):

“3.1. Da responsabilidade pela rescisao contratual — validade da
clausula penal que prevé a retengdo de parte dos valores pagos Sustenta
o autor que o pedido de rescisdo contratual formulado alegadamente
abusivas por parte da ré em relacdo a cobranga dos valores contratuais.
Conforme admitido pelo proprio autor da ag¢do, o pagamento da
primeira parcela “baldo”, com vencimento em 11/12/2021, ndo foi
realizado na data pactuada, de modo que se revelou necessaria a
assinatura de um aditivo contratual (mov. 1.6 — autos de origem),
oportunidade em que as partes repactuaram o valor das parcelas
intermediarias em aberto de maneira clara e expressa, conforme se
observa das clausulas do referido documento. Além disso, conforme bem
destacado pelo juizo singular, observa-se que a ré ndo ameagou ou teve
qualquer conduta abusiva em rela¢do ao autor quando informou sobre a
mera possibilidade de incluir o nome do requerente junto aos orgaos de
protegdo de crédito, pois tal atitude seria apenas o exercicio regular de
um direito, eis que o autor se encontrava em situagdo de inadimpléncia.
Dessa forma, a majora¢do do valor das parcelas pactuadas se deu em
razdo de um aditivo contratual celebrado justamente pelo fato de o
requerente ndo ter pago parcelas intermedidrias no prazo previsto,
momento em que se encontrava inadimplente perante a ré. Além disso, é
evidente que os valores devidos pelo autor sofreram a incidéncia de
juros e atualizagdo monetaria, conforme previsto no “ITEM 09: DA
CORRECAO E JUROS” do contrato firmado (mov. 1.5, fl. 3 — autos de
origem). Portanto, ndo ha que se falar em condutas abusivas por parte
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da requerida. 3.4. Da incidéncia dos juros moratorios Sustenta a ré que
a incidéncia dos juros moratorios fixados na senteng¢a deve ocorrer
apenas a partir do transito em julgado da decisdo que julgar o feito ou
entdo a partir do habite-se ou documento equivalente expedido pelo
orgdo municipal competente, pois somente nesse momento é que a
requerida estara em mora. Acerca do tema, razdo lhe assiste. Conforme
entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica, ocorrendo a
rescisdodo contrato por culpa do comprador, a incidéncia de juros de
mora deverd ocorrer somente a partir do transito em julgado da decisdo,
pois somente entdo havera a mora do promitente vendedor.”

Deve-se assim enfatizar que ndo se exige do orgdo julgador que refute
minuciosamente os argumentos formulados pelas partes. O dever de fundamentagdo se esgota na
indicacdo do direito e as provas que se entende cabivel para solucionar a controvérsia posta no
caso concreto, sendo adequada a motivagdo que, por si s, € suficiente para afastar as teses
formuladas.

Apenas as omissoes acerca de questdes relevantes ao julgamento da causa, as quais,
se acolhidas, poderiam alterar o resultado do julgamento, ensejam o provimento do recurso
especial por omissao (v.g. AgInt no REsp 1685946/MT, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 08/11/2018, DJe 13/11/2018; REsp 1.657.996/RN,
Rel. Ministro OG FERNANDES, SEGUNDA TURMA, julgado em 27/6/2017, DJe 30/6/2017;
e AgRg no REsp 1.157.099/SP, Rel. Ministro MOURA RIBEIRO, QUINTA TURMA, julgado
em 11/3/2014, DJe 19/3/2014).

Outrossim, impende ressaltar que, "se os fundamentos do acorddo recorrido nao se
mostram suficientes ou corretos na opinido do recorrente, ndo quer dizer que eles ndo existam.
Nao se pode confundir auséncia de motivagdo com fundamentagdo contraria aos interesses da
parte” (AgRg no Ag 56.745/SP, Rel. Ministro CESAR ASFOR ROCHA, DJ de 12/12/1994).
Nesse sentido, confiram-se os seguintes julgados: REsp 209.345/SC, Rel. Ministro JOAO
OTAVIO DE NORONHA, DJ de 16/5/2005; REsp 685.168/RS, Rel. Ministro JOSE
DELGADO, DJ de 2/5/2005.

Com igual sorte as alegagdes de violacdo ao art. 67, II, 67-A, § 5°, da Lei n°
4.591/64, art. 413 do Codigo Civil. Tanto os argumentos principais quanto o subsididrio em
torno do percentual de retencdo de valores foram devidamente apreciados pela motivagdo do
Acordao objurgado (e-STJ, fls. 391-393), proferido em perfeita sintonia com o entendimento
desta corte superior (AgInt no REsp n. 2.087.686/MT, relator Ministro Jodo Otdvio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 19/6/2024.); (Agint no AREsp n. 1.878.330/RJ,
relator Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 30/8/2021, DJe de 1/9/2021.
); (Agint no AREsp n. 1.180.352/DF, relator Ministro Lézaro Guimardes (Desembargador
Convocado do TRF 5* REGIAO), Quarta Turma, julgado em 20/2/2018, DJe de 28/2/2018.).

essa ordem de inteleccdo, ndo se ha de cogitar houve que se falar em abusividade ou
desproporcionalidade quanto ao percentual de restituicdo de valores pagos pelos adquirentes, na

dimensao fixada pelas instancias ordinarias, dentro da margem considerada por este STJ.
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Ademais, buscar a aplicagdo a aplicacdo de percentual diferente adentraria na
matéria fatica-probatoria ao mesmo passo em que colidiria com o entendimento consolidado
pelas Sumulas 5: "4 simples interpretac¢do de clausula contratual ndo enseja recurso especial” e
7 do STJ: "4 pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial”.

Por consequéncia, entendo como prejudicada a alegacdo de divergéncia
jurisprudencial suscitada sobre a questdo da reten¢do de valores a qual ndo se verificou violacao
ou negativa de vigéncia a lei federal.

Nesse sentido: “a incidéncia da Sumula n. 7 do STJ quanto a interposi¢cdo pela
alinea a do permissivo constitucional impede o conhecimento do recurso especial pela
divergéncia jurisprudencial sobre a mesma questdo. Nesse sentido: Aglnt no
AREsp n. 1.898.375/RS, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira Turma, julgado
em 27/6/2022, DJe de 30/6/2022; Agint no AREsp n. 1.866.385/DF, relator Ministro Francisco
Falcao, Segunda Turma, julgado em 16/5/2022, DJe de 18/5/2022; Aglnt no
AREsp n. 1.611.756/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 29/8/2022,
DJe de 199/2022; Agint no AREsp n. 1.724.656/DF, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 22/8/2022, DJe de 24/8/2022; AgInt no REsp n. 1.503.880/PE,
relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em 27/2/2018, DJe de 8/3/2018.
(AgInt no AREsp 2797586 / RS, Relator Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Quarta
Turma, data do julgamento: 30/06/2025, data da publicacao/fonte Djen 04/07/2025).

Prosseguindo, impde-se também a convic¢do quanto a auséncia de vulneracdo aos
dispositivos do art. 336, 1.013 do Cddigo de Processo Civil que demarcam o efeito devolutivo da
apelacao e a amplitude da contestacao.

O Acordao do Tribunal de origem ja bem identificou que a parte agravante nao
prequestionou (e-STJ, fls. 386-387; 393) a matéria atinente a auséncia de abusividade da
clausula de retengdo de 50% (cinquenta por cento) dos valores pagos pelo promitente
comprador. Assim patente a transgressao ao preceito da sumula 211 deste STJ.

Tampouco prospera a irresignacao quanto a alegacao de suposta violagdo ao art. 2°,
3°, 6°, VIII, do Coédigo de Defesa do Consumidor. A aplicabilidade das normas protetivas do
CDC ja foi adequadamente resolvida pelo tribunal de origem, vez que identificou a
vulnerabilidade técnica do promitente comprador caracterizadora da qualificagdo de destinatario
final. Assim como a atuacao da incorporadora como fornecedora de servigos.

Inclusive, esta corte ja reconheceu a possibilidade de incidéncia subsidiaria do CDC
aos contratos de incorporagdo imobilidria (REsp n. 1.582.318/RJ, relator Ministro Ricardo Villas
Bodas Cueva, Terceira Turma, julgado em 12/9/2017, DJe de 21/9/2017.) Vez que as partes se
encaixem no conceito de consumidor e prestacdo de servigo.

Em remate, entendo que deve ser acolhida a irresignacao formulada quanto ao
pedido subsididrio relativo ao indice fixador dos consectarios legais, na forma prevista no
Art. 406 do Codigo Civil.

O entendimento atual do STF, diante de lei ou jurisprudéncia superveniente, firmou-
se no sentido da possibilidade de modificacdo do indice, mesmo apos o transito em julgado
(Tema 1361).
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No caso especifico das obrigagdes de natureza civel, esta corte também firmou
precedente vinculante (tema 1368) de que a Selic incide como indexador dos juros de mora tanto
para dividas anteriores quanto posteriores ao advento da Lei 14.905/2024, que deu nova redagdo
ao Art. 406 do CC. Como a Selic cumula corre¢do monetéria, pode suprir integralmente a
substitui¢do dos indices elencados nas instancias ordinarias.

Portanto, o entendimento ora firmado por esta relatoria (Aglnt no
REsp n. 1.943.595/SC, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta Turma, julgado em 13/12/2021,
DJe de 1/2/2022.) passa a ser atualizado pelos supracitados paradigmas de observancia
obrigatoria.

Ante todo o exposto, conhego em parte do agravo para conhecer em parte do recurso
especial e, nesta parte, dar provimento ao pedido subsidiario para aplicar a variacdo da Taxa

Selic como indice de correcdo monetaria e juros de mora ao caso.

E como voto.

Documento eletronico VDA54612943 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 02/03/2026 23:50:48
Codigo de Controle do Documento: 9f8e99c2-a3d7-4bf4-a0b3-27d4af598fdf



%

el

{

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
AREsp 2.785.968 / PR

Numero Registro: 2024/0411309-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
00195666620238160014 00652013620248160014 652013620248160014

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : YTICON CONSTRUGAO E INCORPORACAO LTDA
ADVOGADOS : TERESA CELINA DE ARRUDA ALVIM - PR022129
PRISCILA KEI SATO - PR042074
FERNANDO DE SIQUEIRA - PR082048
GUILHERME LUIS HACK LAMY - PR114286
AGRAVADO : CARLOS EDWIN TEIXEIRA ROBINSON
ADVOGADO : DOUGLAS TATSUO GOLFETO - PR060603

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar parcial
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Documento eletronico VDA54846563 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): SISTEMA JUSTICA - SERVICOS AUTOMATICOS, Assinado em: 10/03/2026 01:08:27
Codigo de Controle do Documento: 36abe7ab-9a28-45e5-89fc-28f1b781630b



Brasilia, 09 de margo de 2026
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