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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2182908 - SC (2024/0432999-6)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

RECORRENTE : INGLESES HOLIDAY INCORPORADORA DE IMOVEIS LTDA
ADVOGADO : MARCO TULIO BASTOS PEREIRA - SC014204

RECORRIDO : MAYCON BRUNO CHAVES

ADVOGADOS : GUILHERME BASSO ABULHOSEM - PR0078231

HELENA SCARIOT ESTEVAM ABULHOSEM - PR092749

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL.
RETENCAO DE VALORES. JUROS MORATORIOS. MULTA
PROCESSUAL.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto por incorporadora de iméveis contra acordao do Tribunal de
Justica do Estado de Santa Catarina que manteve a sentenga de rescisdo contratual de
promessa de compra e venda de unidade imobilidria no regime de multipropriedade,
determinando a devolucao dos valores pagos pelo comprador com retengdo de 10% do
valor do contrato.

2. O Tribunal de origem rejeitou os embargos de declaracdo opostos pela recorrente,
aplicando multa por carater protelatorio, e manteve os juros moratorios de 1% ao més e
corre¢ao monetaria pelo INPC/IBGE.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Ha quatro questdes em discussao: (i) saber se houve negativa de prestacdo jurisdicional
por auséncia de enfrentamento de argumentos essenciais, a luz dos artigos 489, §1°, 1V,
1.022, II e paragrafo tnico, e 1.026, §2°, do CPC; (ii) saber se ha violagdo do artigo 418 do
Cddigo Civil para autorizar a retengdo integral das arras; (ii1) saber se os juros moratorios
devem ser calculados com base na Taxa Selic, conforme artigo 406 do Codigo Civil; (iv)
saber se a multa processual aplicada com fundamento no artigo 1.026, §2°, do CPC foi
correta.

I11. RAZOES DE DECIDIR

4. O Tribunal de origem enfrentou fundamentadamente as questdes submetidas, inexistindo
negativa de presta¢do jurisdicional ou omissdo, conforme os artigos 489 e 1.022 do CPC.
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5. A pretensdo de retencdo integral das arras esbarra no obice das Sumulas 5 e 7 do STJ,
que vedam o reexame de cldusulas contratuais e fatos j& analisados pelas instincias
ordinarias.

6. A controvérsia sobre a aplicacdo da Taxa Selic como indice de juros moratorios esta
submetida ao rito dos recursos repetitivos (Tema 1.368/STJ), devendo os autos retornar a
origem para sobrestamento até o julgamento definitivo.

7. A multa processual aplicada com fundamento no artigo 1.026, §2°, do CPC foi correta,
diante do carater manifestamente protelatério dos embargos de declaragdo opostos.

IV. DISPOSITIVO

Resultado do Julgamento: Recurso especial conhecido em parte e improvido, com
devolucdo dos autos a origem para sobrestamento quanto a controvérsia sobre a Taxa Selic.

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 Sessao Virtual de
14/10/2025 a 20/10/2025, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe
negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 21 de outubro de 2025.

Ministro Humberto Martins
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2182908 - SC (2024/0432999-6)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

RECORRENTE  : INGLESES HOLIDAY INCORPORADORA DE IMOVEIS
LTDA

ADVOGADO : MARCO TULIO BASTOS PEREIRA - SC014204

RECORRIDO : MAYCON BRUNO CHAVES

ADVOGADOS : GUILHERME BASSO ABULHOSEM - PR0078231

HELENA SCARIOT ESTEVAM ABULHOSEM - PR092749

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL.
RETENCAO DE VALORES. JUROS MORATORIOS. MULTA
PROCESSUAL.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto por incorporadora de imoveis contra acordao do Tribunal
de Justi¢a do Estado de Santa Catarina que manteve a sentenca de rescisdo contratual de
promessa de compra e venda de unidade imobilidria no regime de multipropriedade,
determinando a devolucdo dos valores pagos pelo comprador com retencdo de 10% do
valor do contrato.

2. O Tribunal de origem rejeitou os embargos de declaracdo opostos pela recorrente,
aplicando multa por carater protelatorio, e manteve os juros moratdrios de 1% ao més e
corre¢ao monetaria pelo INPC/IBGE.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Ha quatro questdes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestagdo
jurisdicional por auséncia de enfrentamento de argumentos essenciais, a luz dos artigos
489, §1°, 1V, 1.022, II e paragrafo unico, e 1.026, §2°, do CPC; (i1) saber se ha violacao
do artigo 418 do Codigo Civil para autorizar a retencao integral das arras; (ii1) saber se os
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juros moratorios devem ser calculados com base na Taxa Selic, conforme artigo 406 do

Cédigo Civil; (iv) saber se a multa processual aplicada com fundamento no artigo 1.026,
§2°, do CPC foi correta.

III. RAZOES DE DECIDIR

4. O Tribunal de origem enfrentou fundamentadamente as questdes submetidas,
inexistindo negativa de presta¢do jurisdicional ou omissdo, conforme os artigos 489 e
1.022 do CPC.

5. A pretensdo de retencao integral das arras esbarra no 6bice das Simulas 5 e 7 do STJ,
que vedam o reexame de cldusulas contratuais e fatos ja analisados pelas instancias
ordinarias.

6. A controvérsia sobre a aplicagao da Taxa Selic como indice de juros moratorios esta
submetida ao rito dos recursos repetitivos (Tema 1.368/STJ), devendo os autos retornar a
origem para sobrestamento até o julgamento definitivo.

7. A multa processual aplicada com fundamento no artigo 1.026, §2°, do CPC foi correta,
diante do carater manifestamente protelatorio dos embargos de declaracao opostos.

IV. DISPOSITIVO

Resultado do Julgamento: Recurso especial conhecido em parte e improvido, com

devolugao dos autos a origem para sobrestamento quanto a controvérsia sobre a Taxa
Selic.

RELATORIO
O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por INGLESES HOLIDAY
INCORPORADORA DE IMOVEIS LTDA. com fundamento no art. 105, III, "a" e “c”,
da Constituicdo Federal, contra acérdao do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
SANTA CATARINA cuja ementa guarda os seguintes termos (fl. 300):

APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C/C PEDIDO DE INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. RESCISAO UNILATERAL DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
RETENCAO DE 10% DO VALOR DO CONTRATO A
TITULO DE ARRAS. SENTENCA DE PARCIAL
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PROCEDENCIA. RECURSO DA RE. PLEITO DE
RETENCAO INTEGRAL DOS ARRAS
CONFIRMATORIOS PREVISTA NO CONTRATO E
ALTERACAO DO TERMO INICIAL DOS JUROS E
PRAZO PARA DEVOLUCAO DE VALORES. TESES
NAO APRECIADAS PELO JUIZO SINGULAR.
ANALISE INVIAVEL POR ESTA CORTE DE JUSTICA,
SOB PENA DE SUPRESSAO DE INSTANCIA.
RECURSO NAO CONHECIDO NESSES PONTOS.
PEDIDO SUBSIDIARIO DE MAJORACAO DO
PERCENTUAL DEFINIDO PELO JUIZO A QUO A
TITULO DE CLAUSULA PENAL. INSUBSISTENCIA.
LIMITACAO DA PENALIDADE A 10% DO VALOR
DO CONTRATO QUE SE MOSTRA ACERTADA.
SENTENCA MANTIDA NO PONTO. MANTIDOS OS
JUROS DE 1% AO MES E CORRECAO MONETARIA
PELO INPC/IBGE, QUANTO A DEVOLUCAO DO
MONTANTE PAGO PELO AUTOR, JA QUE ESTE E O
INDICE OFICIAL UTILIZADO PELA
CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTICA.
HONORARIOS RECURSAIS DEVIDOS. Conforme
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, "Em se
tratando de resolu¢do pelo comprador de promessa de
compra e venda de imovel em construcdo, ainda nao
entregue no momento da formalizacdo do distrato, bem
como em se tratando de comprador adimplente ao longo de
toda a vigéncia do contrato, entende-se razoavel o
percentual de 10% a titulo de reten¢do pela construtora dos
valores pagos, ndo se distanciando do admitido por esta
corte superior”" (AgRg no AREsp n. 807.880/DF, Relator
Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado
em 19/4/2016, DJe 29/4/2016). RECURSO
PARCIALMENTE CONHECIDO E DESPROVIDO.

O Tribunal de origem acolheu parcialmente os embargos de declaragdao

opostos, tAo somente para sanar a omissao apontada (fl. 338):

EMBARGOS DE DECLARACAO EM APELACAO
CIVEL. ALEGADA OMISSAO. QUESTAO ACERCA
DA DISTRIBUICAO PROPORCIONAL DOS ONUS
SUCUMBENCIAIS E REVOGACAO DO BENEFICIO
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DA GRATUIDADE DE JUSTICA CONCEDIDO AO
AUTOR. ACOLHIMENTO NO PONTO PARA SANAR
AS OMISSOES APRESENTADAS, SEM ATRIBUIR,
CONTUDO, EFEITOS INFRIGENTES. DEMAIS TESE
DE OMISSAO EM RELACAO AO TERMO INICIAL
DOS JUROS MORATORIOS. INSUBSISTENCIA.
DECISAO DEVIDAMENTE FUNDAMENTADA.
NITIDO PROPOSITO DE REDISCUSSAO DA
MATERIA. AUSENCIA DOS VICIOS ELENCADOS NO
ARTGO 1.022 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL
CAPAZES DE AUTORIZAR O ACOLHIMENTO DOS
ACLARATORIOS, NESTE PONTO. RECURSO
CONHECIDO E PARCIALMENTE ACOLHIDO, SEM
EFEITO INFRINGENTE.

Rejeitados os embargos de declaragdo opostos (fl. 372):

EMBARGOS DE DECLARACANO EM EMBARGOS DE
DECLARACAO EM APELACAO CIVEL. ALEGADA
OCORRENCIA DE OMISSAO NO ACORDAO. VICIO
INEXISTENTE. NITIDO, PROPOSITO DE
REDISCUSSAO DE QUESTOES JA ANALISADAS E
FUNDAMENTADAS N O DECISUM. AUSENCIA DOS
REQUISITOS DO ART. 1.022 DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. ACLARATORIOS REJEITADOS.
CARATER PROTELATORIO. MA-FE EVIDENTE.
APLICACAO DE MULTA. EMBARGOS CONHECIDOS
E REJEITADOS.

No recurso especial, alega, preliminarmente, violagdo dos artigos 489, §1°,
inciso 1V, 1.022, inciso II e paragrafo tnico e 1.026, §2° todos do Codigo de Processo
Civil porquanto, apesar da oposi¢cdo dos embargos de declaracdo, o Tribunal de origem
ndo se pronunciou sobre pontos necessarios ao deslinde da controvérsia. Sustenta, ainda,
violagdo do artigo 406 do Cddigo Civil visto que deve ser aplicada a taxa Selic, e
violacdo do artigo 418 do Codigo Civil para autorizar a retencao das arras.

Suscita divergéncia jurisprudencial com arestos desta Corte.

Contrarrazdes ao recurso especial apresentadas pelo recorrido (fls. 515-
525).

Sobreveio o juizo de admissibilidade positivo na instancia de origem (fls.
528-529).

E, no essencial, o relatorio.

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):
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Cuida-se de recurso especial interposto por Ingleses Holiday Incorporadora
de Imédveis Ltda., oriundo da agdo ajuizada por Maycon Bruno Chaves, objetivando a
anulacdo do contrato de promessa de compra e venda de unidade imobilidria no regime
de multipropriedade firmado entre as partes.

Na origem, o Juizo de primeira instancia julgou parcialmente procedente os
pedidos formulados na inicial para declarar a rescisdo contratual e determinar que a parte
requerida proceda a devolugdo dos valores quitados pelo autor, em parcela Gnica, com
retencao de 10% (dez por cento) sobre o valor do contrato. Condenou, ainda, a requerida
ao pagamento das despesas processuais e horarios advocaticios fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da causa. Interposta apelacdo, o Tribunal de Justica do Estado de
Santa Catarina negou provimento ao recurso interposto pela requerida, mantendo
inalterada a sentenca de primeira instdncia. Embargos de declaracdo opostos pela
requerida foram rejeitados.

A controvérsia submetida ao crivo do Superior Tribunal de Justica restringe-
se a duas alegagdes principais: (i) se houve negativa de prestacdo jurisdicional por parte
do acérdao recorrido, a luz dos artigos 489, §1°, inciso 1V, 1.022, inciso II e paragrafo
unico e 1.026, §2° todos do Codigo de Processo Civil, por ndo enfrentar argumento
essencial relativo ao momento da pagamento da devolucdo, termo inicial dos juros
moratdrios, a redistribuicdo dos 6nus sucumbenciais € a revogacao da justica gratuita; e
(i1) se ha violagdo do artigo 406 do Codigo Civil ante a ndo utilizagdo da taxa Selic; e

(1i1) se ha violagdo do artigo 418 do Codigo Civil para autorizar a retencao das arras.

.

- Da violagdo dos artigos 489, §1°, inciso IV, 1.022, inciso II e paragrafo
tnico e 1.026, §2° todos do Codigo de Processo Civil.

Inicialmente, ndao ha falar em ofensa aos arts. 489, 1.022 ¢ 1.026 do CPC,

uma vez que o Tribunal de origem ao negar provimento ao agravo deixou claro que (fl.
298).:

em relagdo ao termo inicial dos juros e prazo para
devolugdo dos valores, a recorrente ressalta que a Sumula
543 do STJ ndo se aplica na presente lide, tendo em vista
que o art. 67-A da Lei 4.591/1964 foi incluido pela Lei n°
13.786, de 2018.

Ocorre que, conquanto as questdes acima relatadas ndo
tenham sido analisadas devidamente na sentencga, a
recorrente deixou de opor embargos de declaragdo com
base nos referidos argumentos, de modo que, ndo pode o
julgamento por este 6rgdo ad quem comportar objeto mais
extenso do que a matéria tratada no primeiro grau, sob pena
de indevida supressdo de instancia e ofensa ao duplo grau
de jurisdi¢do. (...) registra-se que o percentual de 10% (dez
por cento) a titulo de clausula penal mostra-se proporcional
e adequado para compensar as despesas operacionais da ré
relacionadas ao contrato, assim como penalizar o autor
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pelos transtornos causados com o encerramento antecipado
do contrato.”

Outrossim, o aresto manifestou-se expressamente sobre o tema, na medida

em que fez constar, expressamente que (fl. 336):

De fato, com relagdo a auséncia de manifestagdo sobre os
topicos 3 e 5 das razdes de apelagdo - distribuicdo
proporcional dos Onus sucumbenciais € revoga¢do do
beneficio da gratuidade de justica concedido ao autor,
observa-se que o acorddo objurgado foi omisso.

Desta forma, acolhe-se os embargos ofertados para suprir a
omissdo apontada, desprovendo, entretanto, o pedido de
revogacao da gratuidade de justica, uma vez que, conforme
manifestado na sentenga, "a parte impugnante ndo trouxe
prova contraria a presun¢ao do estado de necessidade da
benesse, como comprovagdo de ganhos consideraveis ou de
muitos bens.

Igualmente, deixa-se de acolher o pedido de distribuigcao
proporcional dos 6nus sucumbenciais, pois, ainda que
tenham decaidos os pedidos iniciais de anulacdo do
contrato, devolucdo integral da quantia paga e indenizagdo
por danos morais, tem-se que a parte apelante permaneceu
vencida quanto a maior parte dos seus pedidos, razao pela
qual deve mantida a regra da sucumbéncia minima,
prevista no art. 86, paragrafo unico, do CPC.

No mais, quanto a pretensdo da Ré em relacdo ao termo
inicial dos juros moratérios, observa-se que a questdo foi
amparada na alteracdo legislativa da Lei 4.591/1964 pela
Lei n® 13.786/2018, que incluiu o art. 67-A. Entretanto, tal
mudanga, ndo foi abordada na inicial e, mesmo que tivesse
mencionado, a Ré ndo opés ED com este argumento.
Portanto, a analise de tal pedido representaria supressao de
instancia (...).

Tal afirmativa explicita a auséncia de omissdo e a suficiéncia da
fundamentagao do julgado, conforme impde o art. 489 do CPC, inexistindo qualquer
ofensa ao art. 1.022 do mesmo diploma legal.

Nesse contexto, portanto, ndo hd que se falar em negativa de prestagdo
jurisdicional tampouco em nulidade do julgado, pois os fundamentos centrais da
insurgéncia foram devidamente enfrentados, ainda que contrariamente ao interesse da
parte recorrente, o que, por si s0, ndo configura omissao ou violagdo da legislacao federal.

A proposito, cito precedente:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO DE
TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. VIOLACAO
DOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. INEXISTENCIA.
HASTA PUBLICA. DESFAZIMENTO DA
ARREMATACAO DE IMOVEL. ART. 903, §§ 1° E 2°,
DO CPC. SUMULA 283/STF. 1. A controvérsia gira em
torno da validade da arrematagdo de um imovel, cuja
anulacdo foi determinada pelo Tribunal de Justica do Mato
Grosso do Sul. A Corte entendeu que houve remigao da
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divida. O recorrente, no entanto, sustenta que a remigao foi
intempestiva, realizada sem o deposito integral do valor
devido e somente apos a assinatura do auto de arrematagao.
2. Nao ha falar em violagao dos arts. 489 ¢ 1.022 do CPC
quando a Corte estadual enfrenta, fundamentadamente, as
questdes que lhe foram submetidas.

3. A arrematagdo torna-se irretratavel apds a assinatura do
auto, conforme dispde o caput do art. 903 do CPC. No
entanto, ¢ possivel seu desfazimento se forem
comprovados vicios que se enquadrem nas hipdteses
excepcionais previstas nos §§ 1° e 2° do referido artigo. 4.
A auséncia de impugnagao, nas razdes do recurso especial,
de fundamento autonomo e suficiente a manutenciao do
acorddo recorrido atrai o Obice da Stmula 283 do STF,
segundo a qual: "E inadmissivel o recurso extraordinario,
quando a decisdo recorrida assenta em mais de um
fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos eles".
5. A falta de cotejo analitico impede o acolhimento do
recurso, pois ndo foi demonstrado em quais circunstancias
o caso confrontado e o aresto paradigma aplicaram
diversamente o direito sobre a mesma situacdo fatica.
Recurso especial conhecido em parte e improvido. (REsp
n. 1.936.100/MS, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, DJEN de 15/5/2025.)

No mesmo sentido: REsp n. 2.139.824/MT, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, DJEN de 29/4/2025; REsp n. 2.157.495/RS, relator Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, DJEN de 7/7/2025; REsp n. 2.083.153/SP,

relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, DJEN de 26/6/2025; AREsp n.
2.313.358/MS, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma, DJEN de 30/6/2025;

- Da violagdo do art. 418 do CC.

Em suas razdes de Recurso Especial, a recorrente alega, em sintese,
violagdo ao artigo 418 do Codigo Civil, sustentando a legalidade da retengdo integral do

valor pago a titulo de arras.

A controvérsia cinge-se a definir a legalidade da retengdo de valores no
contexto da rescisdo de contrato de compra e venda de imovel, especificamente se a
verba em questdo possul natureza de arras, cuja reten¢do integral seria autorizada pelo
art. 418 do Cédigo Civil.

O Tribunal de origem, ao analisar a matéria, rechagou a pretensdo da
recorrente sob dois fundamentos centrais, os quais se mostram alinhados a jurisprudéncia
desta Corte e suficientes para a manutencao do julgado.

Primeiramente, o acordao recorrido destacou que parte dos argumentos da
recorrente nao foi submetida ao Juizo de primeiro grau, sendo, portanto, vedada sua
analise em sede de apelacdo. Conforme asseverou o Tribunal a quo, "ndo pode o

julgamento por este 6rgdo ad quem comportar objeto mais extenso do que a matéria
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tratada no primeiro grau, sob pena de indevida supressao de instancia e ofensa ao duplo
grau de jurisdi¢ao" (fls.298).

Este entendimento encontra amparo na jurisprudéncia pacifica do Superior
Tribunal de Justica, que veda a inovagdo recursal e preza pelo respeito ao duplo grau de
jurisdicao. A andlise de teses ndo debatidas na origem ¢ inadmissivel em sede de recurso

especial, conforme se observa em casos analogos :

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER - PRELIMINAR DE
INOVACAO RECURSAL - OFENSA AO PRINCIPIO
DA CONCENTRACAO DA DEFESA - TESE
RECURSAL NAO APRESENTADA EM
CONTESTACAO - APELO NAO CONHECIDO. - O
Coédigo de Processo Civil consagrou o principio da
eventualidade, de modo que ¢ obrigacao do réu, ao ofertar
sua contestagdo, apresentar toda a sua matéria de defesa,
conforme disposto no art. 336 do CPC - As questdes
suscitadas depois da contestagdo ndo podem ser
conhecidas, salvo quando forem de ordem publica, tendo
em vista a preclusdo consumativa - Constatando-se que
parte da tese recursal ndo foi apresentada a tempo e modo
em primeira instincia e, portanto, ndo foi debatida entre as
partes ou decidida na sentenga, 0 ndo conhecimento parcial
do recurso por inovagdo recursal é medida que se impde -
A apelagdo devolve ao tribunal o conhecimento das
questdes suscitadas e discutidas no processo, ndo
merecendo conhecimento a pega recursal que contenha
inovag3o, sob pena de ofensa aos principios do duplo grau
de jurisdi¢do, do devido processo legal, do contraditério e
da ampla defesa - Ofende o artigo 1.013 do CPC, bem
como os principios da ampla defesa, do contraditorio e do
duplo grau de jurisdigdo a inovagdo de tese em sede
recursal, porquanto priva a parte contraria de se manifestar
e impugnar a matéria trazida apenas em sede recursal -
Preliminar acolhida . Recurso néo conhecido.

(TI-MG - AC: 10000190958991002 MG, Relator.:
Mariangela Meyer, Data de Julgamento: 09/02/2021,
Camaras Civeis / 10° CAMARA CIVEL, Data de
Publicacdo: 22/02/2021)

Em segundo lugar, e de forma decisiva, a pretensao da recorrente de ver
reconhecida a natureza de arras da quantia paga e, consequentemente, a violacao do art.
418 do Codigo Civil, demandaria, inevitavelmente, o reexame do conjunto fatico-
probatdrio e a andlise de clausulas contratuais. As instdncias ordindrias, soberanas na
analise dos fatos, concluiram que o percentual de 10% a titulo de clausula penal mostra-
se proporcional e adequado para compensar as despesas operacionais da r¢.

Alterar essa conclusdo para afirmar que a verba se tratava de arras
confirmatérias € que a culpa pela rescisdo justificaria sua retencao integral exigiria uma
nova incursdo nos fatos da causa, o que ¢ expressamente vedado em sede de Recurso
Especial, nos termos do enunciado da Simula n. 7 do STJ.

Documento eletrénico VDA51230004 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Ill da Lei 11.419/2006

Signatério(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 08/10/2025 15:46:59
Codigo de Controle do Documento: 322a0241-9801-45e9-9c0f-3e44bbe3aef9



Ademais, a jurisprudéncia desta Corte ¢ firme no sentido de que a revisao
do percentual de retengdo em contratos de compra e venda de imovel, bem como a
analise da natureza da verba (arras ou clausula penal), esbarra no dbice das Siimulas 5 e 7
do STJ quando a instancia de origem j& decidiu a questdo com base nas provas e no
contrato.

A proposito:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
RECONSIDERACAO DA DECISAO DA
PRESIDENCIA. AFASTAMENTO DA SUMULA N . 182
DO STJ. NOVA ANALISE. RESCICAO CONTRATUAL.
COMPRA E VENDA DE IMOVEL . TAXA DE
RETENCAO. 25% DOS VALORES PAGOS.
PECULIARIDADES DO CASO. REDUCAO
MOTIVADA PARA 10% DOS VALORES PAGOS .
VERIFICACAO. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.
INCIDENCIA . RESTITUICAO DAS PARCELAS
PAGAS. CORRECAO MONETARIA. CADA
DESEMBOLSO. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO .

1. Na hipétese de rescisdo de contrato de compra e venda
de imével, por desisténcia do comprador, deve prevalecer o
percentual de 25% de retengéo dos valores por ele pagos,
salvo eventuais peculiaridades do caso a ensejar sua
redugdo motivada, reconhecidas pela instancia de origem.
2. O Tribunal a quo concluiu pela razoabilidade na
aplicagdo do percentual de 10% de retengdo, considerando
que nido houve nos autos prova de que houve o
inadimplemento no pagamento das parcelas do contrato
pelo promitente comprador . 3. Aplicam-se as Simulas n. 5
e 7 do STJ quando a adog@o de conclusdo diversa daquela a
que chegou o acérddo recorrido implicar, efetivamente, a
interpretagdo de cldusulas contratuais e o reexame dos
elementos fatico-probatdrios dos autos, medidas invidveis
na instncia especial 4. Ocorrendo a rescisdo de contrato de
compra ¢ venda de imoével, a correcio monetaria das
parcelas adimplidas, para fins de restituicao, se dara a cada
desembolso .5. Agravo interno desprovido.

(STJ - AgInt no AREsp: 2672525 ES 2024/0223159-7,
Relator.: Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data
de Julgamento: 30/09/2024, T4 - QUARTA TURMA, Data
de Publicacdo: DJe 03/10/2024)

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. PERCENTUAL DE RETENCAO . LIMITES.
FIXACAO. RAZOABILIDADE. REVISAO . SUMULA
N° 7/STJ. ARRAS. REANALISE. INVIABILIDADE .
SUMULAS N°S 5 E 7/STJ. DISPOSITIVO VIOLADO.
NAO INDICACAO. SUMULA N° 284/STF . TAXA DE
FRUICAO. IMOVEL NAO EDIFICADO. COBRANCA.
IMPOSSIBILIDADE . 1. A jurisprudéncia desta Corte esta
consolidada no sentido da razoabilidade de retengdo dos
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pagamentos realizados até a rescisdo operada entre 10%
(dez por cento) e 25% (vinte e cinco por cento),
observando-se as circunstancias do caso concreto. 2. Na
hipétese, rever o percentual de retengdo estipulado pelas
instdncias ordinérias demandaria a andlise de
circunstincias fatico-probatérias dos autos, providéncia
que esbarra no ébice da Stimula n°® 7/STJ . 3. No caso em
aprego, alterar as conclusdes firmadas no acérdédo recorrido
acerca da devolugdo das arras, demandaria o reexame de
fatos, provas e clausulas contratuais por esta Corte, o que
atrai a incidéncia das Stmulas n% 5 e 7/STJ. 4. No tocante
a tese juridica do principio da causalidade, considera-se
deficiente de fundamentacdo o recurso especial que ndo
indica os dispositivos legais supostamente violados pelo
acordao recorrido, circunstancia que atrai a incidéncia, por
analogia, da Stimula n°® 284/STF . 5. Nos termos da
jurisprudéncia desta Corte, ndo cabe o pagamento de taxa
de ocupagdo/fruicdo de imoveis ndo edificados. 6. Agravo
interno nao provido .

(STJ - AgInt nos EDcl no REsp: 1884346 SP 2020
/0173556-6, Relator.: Ministro RICARDO VILLAS BOAS
CUEVA, Data de Julgamento: 11/03/2024, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 18/03/2024

Dessa forma, estando o acorddo recorrido devidamente fundamentado na
impossibilidade de supressdo de instancia e na andlise das provas produzidas, a revisao
do julgado encontra obice intransponivel na Simula 7/STJ, o que prejudica a andlise da

alegada violagdo ao art. 418 do Codigo Civil.
-Da Violagdo do Artigo 406 do Cédigo Civil

A parte recorrente sustenta que a decisdo combatida incorre em manifesta
violacao ao artigo 406 do Codigo Civil, na medida em que desconsidera a interpretacao
consolidada no ambito do Superior Tribunal de Justi¢a, cuja jurisprudéncia ¢ pacifica e
reiterada no sentido de que os juros moratdrios devem ser calculados com base na Taxa
SELIC, a qual, por sua natureza, engloba em sua composicdo tanto os juros quanto a
correcao monetaria, sendo, portanto, incompativel a sua cumulacdo com outro indice de
atualiza¢ao monetaria.

Verifica-se que a matéria versada no apelo, especificamente no que tange a
incidéncia da Taxa SELIC como indice legal aplicdvel aos juros moratorios previstos no
art. 406 do Codigo Civil de 2002, antes da alteragdo promovida pela Lei n° 14.905/2024,
foi submetida a sistematica dos recursos repetitivos, nos autos dos Recursos Especiais n.
2.199.164/PR e 2.070.882/RS, que cuidam do Tema 1.368/STJ, cuja questdo juridica
delimitada foi a seguinte:

Tema 1.368/STJ — “Definir se a taxa referencial do Sistema

Especial de Liquidacdo e Custdodia (SELIC) deve ser

considerada para a fixacdo dos juros moratdrios a que se

referia o art. 406 do Coédigo Civil antes da entrada em vigor
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da Lei n°® 14.905/2024.” (Decisdo de afetagdo publicada em
05/08/2025.)

Em tal circunstancia, considerando a evidente relevancia juridica e social
da controvérsia e, sobretudo, a necessidade de se resguardar os principios estruturantes
do sistema de precedentes vinculantes, notadamente a seguranca juridica, a isonomia ¢ a
previsibilidade das decisdes judiciais, deve ser observada a finalidade perseguida pela
legislacdo processual civil contemporanea.

De acordo com o arcabouco normativo instituido pelos arts. 1.036 a 1.041
do Cédigo de Processo Civil, a afetagdo de tema sob a sistematica dos recursos
repetitivos obriga as instancias ordindrias a aguardar o julgamento definitivo do Superior
Tribunal de Justica, de modo a permitir, oportunamente, o juizo de retratagdo ou a
negativa de seguimento ao recurso, conforme o caso, a fim de assegurar uniformidade e
coeréncia no tratamento da matéria juridica controvertida.

Logo, por medida de economia processual e para evitar decisdes
dissonantes entre orgaos jurisdicionais integrantes do mesmo sistema de Justica, os
recursos que versam sobre a mesma controvérsia juridica devem ser devolvidos a origem,
onde sera oportunizado, em momento proprio, o juizo de retratacdo, apds a fixacdo da
tese vinculante pelo Tribunal Superior.

Somente apos a realizagao de tal providéncia ,isto €, com o exaurimento da
instancia ordinaria, mediante eventual retratacdo ou negativa de seguimento, 0s recursos
excepcionais eventualmente interpostos deverdo ser encaminhados aos Tribunais
Superiores, para andlise dos pontos juridicos neles deduzidos, salvo se ja estiverem
prejudicados em razdo do novo julgamento proferido pela instancia de origem.

Ante o exposto, com fulcro nos arts. 1.039 e 1.040 do Codigo de Processo
Civil, determino a devolugdo dos autos ao juizo de origem, para observancia do rito
processual aplicavel as demandas sobrestadas em razao da afetacdo do Tema 1.368/STJ,
devendo-se:

1) negar seguimento ao recurso, caso o acordao recorrido coincida com a
tese que vier a ser firmada pelo Superior Tribunal de Justica; ou

i1) proceder ao juizo de retratacdo, se verificada divergéncia entre o

entendimento do colegiado local e a interpretacdo firmada no precedente qualificado.

Da Violagéo do § 2° do Artigo 1.026 do CPC

A controvérsia cinge-se a analisar a legalidade da multa processual imposta
com fundamento no art. 1.026, § 2°, do Coédigo de Processo Civil, em razdo do suposto
carater protelatério dos embargos de declaragdao opostos na origem.

O recurso, neste ponto, ndo merece prosperar.

O Superior Tribunal de Justica possui entendimento consolidado de que a
aplicagdo da referida penalidade ¢ correta quando as questdes tratadas foram
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devidamente fundamentadas na decisao embargada e fica evidenciado o carater
manifestamente protelatorio dos embargos de declaracao (cf. REsp n. 1.943.628/DF,
relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 26/10/2021, DJe de
3/11/2021).

No caso em tela, o Tribunal de origem, ao rejeitar os aclaratorios, concluiu
de forma expressa e fundamentada pela natureza protelatéria do recurso. Conforme se
extrai do acordao recorrido, a Corte local destacou que a pretensdo da embargante se
resumia a uma mera " rediscussao, pura e simples, sem qualquer reflexo nos pressupostos
do art. 1.023 do CPC, bem caracterizam os aclaratérios como abusivos" ( fls.370), o que
desborda das hipdteses de cabimento do art. 1.022 do CPC.

O aresto objurgado foi claro ao registrar que "a oposicdo de embargos
declaratorios pretendendo a rediscussdo do julgado, inclusive invocando questdes
expressamente decididas no acdérddo embargado, caracteriza o manifesto intuito
protelatorio, sendo correta a aplicagdo da multa prevista no art.1.026, § 2°, do CPC/2015"
( f1s.370)

Diante disso, o acdérddo concluiu que os embargos "Dentro desta
interpretacdo, aplica-se aos embargantes a multa prevista no art. 1.026, § 2° do CPC, no
percentual de 2% (dois por cento) sobre o valor da causa, corrigido, justificando-se esse
patamar, no manifesto intuito protelatorio. ( fls.371)", o que justificou a imposi¢cdo da
multa. A jurisprudéncia desta Corte corrobora tal entendimento, afirmando que, quando
resulta "patente o intuito protelatério e manifesta a improcedéncia do Recurso, o que
demonstra abuso do direito de recorrer”, a multa deve ser mantida (cf. Agint no AREsp
n. 2.507.812/SP, relator Ministro Herman Benjamin, Segunda Turma, julgado em
24/6/2024, DJe de 28/6/2024).

Nesse cenario, a alteracdo da conclusdo adotada pela instancia ordinaria, de
que os embargos foram protelatorios, demandaria, inevitavelmente, o reexame do
comportamento processual da parte e das circunstdncias faticas da causa. Tal
procedimento ¢ vedado em sede de Recurso Especial, por for¢a do 6bice da Simula n°® 7
do STJ.

Assim, a pretensao recursal de afastar a multa esbarra no limite cognitivo
desta Corte Superior, que ndo se presta a reapreciacao de fatos e provas, mas apenas a

uniformizag¢do da interpretagdo da norma infraconstitucional.

- Dispositivo

Ante o exposto, conhe¢co parcialmente do recurso especial e, na parte
conhecida, nego-lhe provimento, determinando a devolugao dos autos ao Tribunal de
origem, com base nos arts. 1.039 e 1.040 do CPC, para que o recurso permaneca
sobrestado até o julgamento de mérito do Tema 1.368/STJ e posterior juizo de

conformidade.
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E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
REsp 2.182.908 / SC

Numero Registro: 2024/0432999-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
50068549220218240082

Sessao Virtual de 14/10/2025 a 20/10/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. ROGERIO DE PAIVA NAVARRO

Secretario

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : INGLESES HOLIDAY INCORPORADORA DE IMOVEIS LTDA
ADVOGADO : MARCO TULIO BASTOS PEREIRA - SC014204
RECORRIDO : MAYCON BRUNO CHAVES
ADVOGADOS : GUILHERME BASSO ABULHOSEM - PR0078231

HELENA SCARIOT ESTEVAM ABULHOSEM - PR092749

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - INADIMPLEMENTO - RESCISAO /
RESOLUCAO

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 14/10/2025
a 20/10/2025, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou provimento, nos
termos do voto do Sr. Ministro Humberto Martins.
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Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 20 de outubro de 2025
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