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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3160865 - ES (2026/0020291-9)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE : MAYARA DAYENE ALBUQUERQUE LEANDRO
ADVOGADO :  DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
AGRAVADO :  LPS ESPIRITO SANTO - CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
ADVOGADOS : CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875

JULIANA BARROS PINTO - ES033486
LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722

AGRAVADO :  ROSSI RESIDENCIAL SA EM RECUPERACAO JUDICIAL

GONFRENA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA EM
RECUPERACAO JUDICIAL EM RECUPERACAO JUDICIAL

ALTERNANTERA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
EM RECUPERACAO JUDICIAL EM RECUPERACAO JUDICIAL

ADVOGADOS :  JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - MG090461
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA - MG091263
LEONARDO SANTINI ECHENIQUE - SP249651
IGOR GOES LOBATO - SP307482

AGRAVADO

AGRAVADO

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CULPA EXCLUSIVA DA COMPRADORA.
IMPOSSIBILIDADE DE REEXAME DO ACERVO FATICO-
PROBATORIO. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. RETENCAO DE
ARRAS. POSSIBILIDADE NO CASO CONCRETO. AUSENCIA DE
APLICACAO DE MULTA RESCISORIA. VALOR RAZOAVEL. ARRAS
EM VALOR INFIMO. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E
DESPROVIDO.

1. Na hipétese, o Tribunal a quo, apos o exame acurado dos autos, das provas,
da natureza da avenca e da interpretacdo das clausulas contratuais, concluiu
que a rescisdo do contrato se deu por culpa exclusiva da compradora, ora
recorrente.

2. A modificagdo da conclusdo do Tribunal de origem sobre a culpa da
recorrente pela rescisdo contratual demandaria o revolvimento do suporte
fatico-probatorio dos autos, além da necessidade de interpretagdo de clausulas
contratuais, o que ¢ invidvel em sede de recurso especial, a teor do que
dispdem as Sumulas 5 e 7/ST]J.

3. A jurisprudéncia desta Corte ¢ no sentido ser cabivel a retengdo das arras
confirmatorias, desde que em valores razoaveis, ¢ ndo haja cumulagdo com
outras cldusulas penais. Precedentes.

4. O entendimento adotado no acoérdio recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstdncia que atrai a
incidéncia da Sumula 83/STJ.

5. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente conhecido e desprovido.
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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 Justiga, em Sessdo Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Aratjo.

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

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

Brasilia, 01 de junho de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3160865 - ES(2026/0020291-9)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

AGRAVADO
AGRAVADO

AGRAVADO

ADVOGADOS

: MINISTRO RAUL ARAUJO
: MAYARA DAYENE ALBUQUERQUE LEANDRO
: DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
. LPS ESPIRITO SANTO - CONSULTORIA DE IMOVEIS LTDA
: CARLOS AUGUSTO DA MOTTA LEAL - ES005875
JULIANA BARROS PINTO - ES033486
LUIZ ALBERTO MUSSO LEAL NETO - ES018793
LEONARDO LAGE DA MOTTA - ES007722
: ROSSI RESIDENCIAL SA EM RECUPERACAO JUDICIAL
: GONFRENA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA EM
RECUPERACAO JUDICIAL EM RECUPERACAO JUDICIAL
: ALTERNANTERA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
EM RECUPERACAO JUDICIAL EM RECUPERACAO JUDICIAL
. JULIO DE CARVALHO PAULA LIMA - MG090461
HUMBERTO ROSSETTI PORTELA - MG091263
LEONARDO SANTINI ECHENIQUE - SP249651
IGOR GOES LOBATO - SP307482

EMENTA

DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL. CULPA EXCLUSIVA DA COMPRADORA.
IMPOSSIBILIDADE DE REEXAME DO ACERVO FATICO-
PROBATORIO. INCIDENCIA DA SUMULA 7/STJ. RETENCAO DE
ARRAS. POSSIBILIDADE NO CASO CONCRETO. AUSENCIA DE
APLICACAO DE MULTA RESCISORIA VALOR RAZOAVEL ARRAS
EM VALOR INFIMO. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO
COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ.
AGRAVO CONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
CONHECIDO E DESPROVIDO.

1. Na hipétese, o Tribunal a guo, apds o exame acurado dos autos, das provas,
da natureza da avencga e da interpretacdo das cldusulas contratuais, concluiu
que a rescisdo do contrato se deu por culpa exclusiva da compradora, ora
recorrente.

2. A modificacdo da conclusdo do Tribunal de origem sobre a culpa da
recorrente pela rescisdo contratual demandaria o revolvimento do suporte
fatico-probatorio dos autos, além da necessidade de interpretagdo de clausulas
contratuais, o que ¢ inviavel em sede de recurso especial, a teor do que
dispdem as Sumulas 5 e 7/STJ.

3. A jurisprudéncia desta Corte é no sentido ser cabivel a reteng¢do das arras
confirmatoérias, desde que em valores razoaveis, e nao haja cumulacdo com
outras cldusulas penais. Precedentes.
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4. O entendimento adotado no acoérdao recorrido coincide com a
jurisprudéncia assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a
incidéncia da Simula 83/STJ.

5. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente conhecido e desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por MAYARA DAYENE
ALBUQUERQUE LEANDRO contra decisdo que inadmitiu seu recurso especial,
fundamentado no art. 105, III, “a” e “c”, da Constituicdo Federal, contra acérdao proferido pelo

eg. Tribunal de Justica do Espirito Santo, assim ementado:

“APELACOES CIVEIS. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. DESERCAO.
AUSENCIA DE COMPROVACAO DO RECOLHIMENTO DO PREPARO
NO ATO DE INTERPOSICAO DO RECURSO. INTIMACAO PARA
RECOLHIMENTO DO DOBRO. INERCIA. DEVER DA PARTE DE
COMPROVAR O PAGAMENTO. NAO CONHECIMENTO DO RECURSO.
RESOLUCAO CONTRATUAL POR CULPA EXCLUSIVA DA
PROMISSARIA COMPRADORA. ARRAS CONFIRMATORIAS.
POSSIBILIDADE DE RESTITUICAO PARCIAL. REPARACAO DOS
PREJUIZOS SOFRIDOS PELA PROMITENTE VENDEDORA. RETENCAO
DE 25% DO VALOR ADIMPLIDO A TITULO DE ARRAS/SINAL.
AUSENCIA DE CIRCUNSTANCIA EXTRAORDINARIA. PERCENTUAL
MANTIDO. RECURSO DE ROSSI RESIDENCIAL S.A., GONFRENA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. E ALTERNANTERA
EMPREENDIMENTOS [IMOBILIARIOS LTDA. NAO CONHECIDO.
RECURSO DE MAYARA DAYENE ALBUQUERQUE LEANDRO
CONHECIDO E DESPROVIDO. 1) Consoante art. 1.007 do Codigo de
Processo Civil, no ato de interposi¢do do recurso, o recorrente comprovard,
quando exigido pela legislagdo pertinente, o respectivo preparo, inclusive
porte de remessa e de retorno, sob pena de deserc¢do. 2) No caso, a parte
recorrente deixou de recolher o preparo recursal, a despeito de ndo ser
beneficidria da gratuidade de justica nem ter formulado nenhum pedido nesse
sentido em seu recurso. Com efeito, foi determinada sua intima¢do para que
promovesse o recolhimento do preparo em dobro, na esteira do art. 1.007, §
4°do CPC, no entanto, como certificado pela Secretaria, a parte manteve-se
inerte, a revelar a desercdo. 3) Consoante entendimento pacifico do Superior
Tribunal de Justica, é dever da parte comprovar o recolhimento do preparo.
4) A culpa da promitente compradora pela rescisao contratual, por si so, ndo
implica a perda integral do sinal adimplido, uma vez que possui cardter
confirmatorio. 5) No caso, considerando a circunstdncia de que ndo houve o
pagamento de nenhuma presta¢do do contrato, admite-se a reten¢do parcial
pelo promitente vendedor do quantum recebido a titulo de sinal, como forma
de indenizd-lo pelos prejuizos suportados, sendo devida a retengcdo de 25%
do valor pago a titulo de sinal, sobretudo diante da auséncia de
circunstancias extraordinarias que justifiquem a altera¢do do percentual. 6)
Recurso de ROSSI RESIDENCIAL SA, GONFRENA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA e ALTERNANTERA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA ndo conhecido. Recurso de MAYARA DAYENE
ALBUQUERQUE LEANDRO conhecido e desprovido.” (fl. 762)

Foram opostos embargos de declaracdo, parcialmente acolhidos para correcdo de
erro material na ementa, a fim de constar que o recurso de MAYARA DAYENE
ALBUQUERQUE LEANDRO foi conhecido e desprovido (fls. 796-810).

Em seu recurso especial, a recorrente alega violacdo dos seguintes dispositivos da

legislacdo federal, com as respectivas teses:
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(1) art. 417 do Cédigo Civil. Sustenta ndo seria possivel a retencdo de arras
confirmatorias em contratos de compra e venda, mesmo em rescisdo por culpa exclusiva da
compradora, j& que as arras confirmatorias teriam natureza de garantia e inicio de pagamento,
impondo-se sua devolugao integral.

(i1) Sustenta haver divergéncia jurisprudencial entre o acoérddo recorrido e
precedentes do Superior Tribunal de Justica quanto a interpretagao do art. 417 do Cddigo Civil,
especialmente sobre a impossibilidade de reten¢ao de arras confirmatorias.

Contrarrazdes as fls. 868-878.

O recurso especial foi inadmitido na origem, dando ensejo a interposi¢ao do presente
agravo.

Contraminuta as fls. 905-917.

E o relatorio.
VOTO

Trata-se, na origem, de agdo resciséria de contrato e indenizacdo. A autora
MAYARA DAYNE ALBUQUERQUE LEANDRO alegou ter adquirido unidade imobilidria
intermediada pela LPS, tendo pago valores a titulo de corretagem e taxa SATI, além do sinal, e
que o financiamento previsto ndo foi providenciado, o que teria levado a rescisdo do negdcio e,
mesmo assim, a negativagdo indevida de seu nome. Propos agdo de rescisdao contratual cumulada
com indenizagdo por danos materiais e morais, requerendo a retirada da negativagdo, a
devolucdo integral (em dobro) das quantias pagas e a condenagdo por dano moral, invocando
normas do Codigo de Defesa do Consumidor (art. 6°, art. 47, art. 51, art. 53) e responsabilidade
objetiva dos fornecedores.

A sentenga julgou parcialmente procedentes os pedidos para: condenar,
solidariamente, as rés a restitui¢ao de 75% do valor pago a titulo de arras, com correcdo e juros;
condenar, solidariamente, ao pagamento de indenizagdo por danos morais de R$ 4.000,00, com
corre¢do e juros; e determinar a restitui¢do, na forma simples, da taxa SATI, reconhecendo a
validade da cobranga de corretagem e a responsabilidade exclusiva da compradora pela nao
obtencdo do financiamento, que autorizou a retengdo parcial de 25% do sinal (fls. 572-589).

No acérdido, o Tribunal de Justica ndo conheceu da apelacdo das demais rés por
desercdo e conheceu do recurso da autora, negando-lhe provimento para manter a sentenga,
especialmente a retencdo de 25% das arras confirmatorias, em razdo da rescisdo por culpa
exclusiva da compradora e da auséncia de circunstancia extraordinaria que justificasse alterar o
percentual. Posteriormente, em embargos de declaragdo, houve acolhimento parcial apenas para
corrigir erro material na ementa, passando a constar que o recurso da autora foi conhecido e
desprovido (fls. 762-769; 799-801).

Nos termos do acorddo:

"Compulsando os autos (ID n.° 5955861 - Vol. 002 - fls. 32), nota-se que
houve o pagamento de sinal na monta de R3729,42 (setecentos e vinte e nove
reais e quarenta e dois centavos), fato incontroverso, in verbis:

[--]
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Nesse cendrio, cumpre esclarecer que o pacto de pagamento de sinal/arras
trata-se, a bem da verdade, de clausula acessoria com intuito de firmar a
presun¢do de um acordo final de modo a assegurar o cumprimento de
obrigagdo, instrumentalizando-se por meio do pagamento de quantia em
dinheiro ou bem fungivel. Sendo, vejamos:
"As arras confirmatorias constituem um pacto anexo cuja finalidade é
a entrega de algum bem, para assegurar ou confirmar a obriga¢do
principal assumida. Por ocasido da rescisdo contratual, o valor dado a
titulo de sinal (arras) deve ser restituido ao reus debendi, sob pena de
enriquecimento sem causa" ( AgRg no R Esp n. 997.956/SC, Relator
Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em
26/6/2012, D Je 2/8/2012).
No entanto, apesar de ndo desconhecer o entendimento segundo o qual se
mostra imperiosa a devolu¢do das arras confirmatorias, na esteira do
Jjulgado alhures, como bem observado pelo Juizo de piso, in casu, a rescisdo
do contrato se deu por culpa exclusiva da promissdaria compradora,
destacando-se ainda que nenhuma outra parcela do contrato chegou a ser
paga antes da rescisdo.
Com efeito, a retengdo de uma parte do valor pago pela promissaria
compradora, que foi quem deu causa ao desfazimento do negocio, é medida
que se impoe com o fito de cobrir os prejuizos suportados pela vendedora
com a rescisdo contratual.
[...]
Sendo assim, deve ser mantida a sentenga que autorizou a retengdo parcial
do valor pago a titulo de arras, no percentual de 25% (vinte e cinco por
cento), como forma de indenizar o promitente vendedor pelos prejuizos
suportados, sendo vejamos:

[.]"

Do excerto transcrito, constata-se que o egrégio Tribunal a quo, apds o exame
acurado dos autos, das provas, dos documentos, da natureza da avenca e da interpretacdo das
clausulas contratuais, concluiu que a rescisdo do contrato se deu por culpa exclusiva da
compradora, ora recorrente.

A modificagdo da conclusao do Tribunal de origem sobre a culpa da recorrente pela
rescisdo contratual, como pleiteia a parte ora agravante, demandaria o revolvimento do suporte
fatico-probatério dos autos e das clausulas contratuais, o que € inadmissivel em sede de recurso
especial, por vedagdo das Simulas 5 e 7 do STJ.

No mesmo sentido, confiram-se os seguintes precedentes:

"DIREITQ CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
VIOLACAO DOS ARTS. 489, ¢ 1° 11, III, IV E VI, E 1.022, II, DO CPC E
NEGATIVA DA PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
REEXAME FATICO-PROBATORIO. SUMULA N. 7 DO STJ. OFENS4 AO
ART. 927, 1II, DO CPC. SUMULA N. 283 DO STF. JUROS MORATORIOS.
ART. 406 DO CC. TAXA SELIC. TEMA N. 1.368 DO STJ. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO EM PARTE E PARCIALMENTE PROVIDO.

1. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, proferido em apelagdo civel nas agoes cautelar
preparatoria, ordinaria indenizatoria e de cobranga, que manteve as
condenagoes e a improcedéncia da multa contratual, e apenas reformou a
metodologia e o percentual dos honorarios sucumbenciais.

2. A controvérsia versa sobre agoes cautelar para suspender execugdo de
garantia, ordindria para anular execugdo de garantia e rescisdo, reconhecer
auséncia de culpa das contratadas e condenar ao pagamento por servigos, e

de cobranga para exigir multa contratual.
O valor da causa foi fixado em RS 70.080.567,48.
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3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou procedente a cautelar e a
ordindria, fixando juros de 1% ao més desde a citacdo e corregdo, e
improcedente a cobran¢a da multa contratual.

4. A Corte de origem manteve as conclusoes de mérito e majorou os
honorarios conforme os §§ 2°e 11 do art. 85 do CPC, com corregdo desde o
ajuizamento e juros a partir do transito em julgado, fixando rateio entre
patronos na a¢do de cobranga.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questoes em discussdo: (i) saber se houve negativa de prestagdo
Jjurisdicional por omissoes quanto a responsabilizagdo contratual e a andlise
especifica da cautelar e da cobranga, em violagdo do art. 1.022, II, do CPC;
(ii) saber se o acorddo recorrido é nulo por fundamentagdo genérica, uso de
conceitos indeterminados e falta de enfrentamento de argumentos e
precedente sobre juros, em violagdo do art. 489, § 1°, 11, 111, IV e VI, do CPC;
(iii) saber se houve cerceamento de defesa pelo indeferimento de produgdo de
provas, (iv) saber se houve descumprimento do art. 927, IlI, do CPC por ndo
observancia de precedente qualificado (Tema n. 99 do STJ); e (v) saber se
devem incidir juros moratorios pela taxa SELIC nas condenagoes civeis,
conforme_ o art. 406 do Codigo Civil.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Ndo ha violagdo dos arts. 489, § 1°, I, III, IV e VI, e 1.022, 1I, do CPC,
pois o Tribunal a quo examinou e decidiu, de modo objetivo e fundamentado,
as questoes essenciais ao deslinde da controvérsia, sem incidir em vicio que
possa nulificar o acorddo recorrido nem em negativa de vigéncia a normas
processuais inerentes a garantia da prestagdo jurisdicional.

7. A revisdo das razoes de decidir adotadas na instdncia de origem,
sobretudo quanto ao afastamento do cerceamento de defesa, demanda o
reexame do conjunto fatico-probatorio dos autos, providéncia vedada em
recurso especial pela Sumula n. 7 do STJ.

8. Segundo jurisprudéncia do STJ, o magistrado é o destinatario das provas,
cabendo-lhe apreciar a necessidade de sua produgdo, sendo soberano para
formar seu convencimento e decidir fundamentadamente, em aten¢do ao
principio da persuasdo racional.

9. Incide, por analogia, a Sumula n. 283 do STF quanto ao art. 927, III, do
CPC, porque o recurso especial ndo impugnou especificamente o fundamento
do acordao na aplicag¢do da técnica de distingdo (distinguishing) entre o caso
concreto e o Tema n. 99 do STJ.

10. "O art. 406 Codigo Civil de 2002, antes da entrada em vigor da
Lei n. 14.905/2024 , deve ser interpretado no sentido de que é a SELIC a taxa
de juros de mora aplicavel as dividas de natureza civil, por ser esta a taxa em
vigor para a atualiza¢do monetdaria e a mora no pagamento de impostos
devidos a Fazenda Nacional” - Tema n. 1.368 do STJ. DISPOSITIVO E TESE
11. Recurso especial conhecido em parte e parcialmente provido.

Tese de julgamento: "1. Ndo had negativa de prestagdo jurisdicional quando o
acorddo enfrenta, de forma objetiva e fundamentada, os pontos relevantes da
controvérsia. 2. Aplica-se Sumula n. 7 do STJ quando a revisdo das razoées de
decidir da instdncia de origem demandar reexame fatico-probatorio. 3. O juiz
é o destinatario da prova e pode indeferir a produ¢do de provas que
considerar desnecessarias. 4. Incide a Sumula n. 283 do STF quando o
recurso ndo ataca especificamente o fundamento do acorddo que distinguiu o
precedente invocado. 5. Aplica-se a SELIC como taxa legal de juros de mora
nas dividas civis, conforme a interpretagdo do art. 406 do Codigo Civil fixada
no Tema n. 1.368 do STJ"." 3 )

(REsp n. 2.079.025/RJ, relator Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
Quarta Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026)

"DIREITO PRIVADO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. A CA: 0
REVISIONAL EM CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM ALIENACAO
FIDUCIARIA. CAPITALIZACAO DE JUROS FORA DO SFI,
PERIODICIDADE E DEVOLUCAO INTEGRAL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL DESPROVIDO.

1. CASO EM EXAME
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1. Agravo em recurso especial contra a decisdo que inadmitiu o recurso
especial com fundamento nas Sumulas n. 5 e 7 do STJ.

2. A controveérsia envolve agdo revisional de contrato de compra e venda com
alienagdo fiduciaria, discutindo a possibilidade e a periodicidade da
capitaliza¢do de juros por construtora ou incorporadora fora do Sistema
Financeiro Imobiliario (SF1I).

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente a
demanda; rescindiu o contrato por culpa exclusiva das rés; determinou a
restitui¢do integral, em parcela unica, com juros de 1% ao més e corre¢do
monetaria desde a cita¢do,; e fixou honorarios de 10% sobre o valor da
condenacdo.

4. A Corte de origem manteve integralmente a sentenga, aplicou o IRDR
julgado pelo Tribunal local (Tema n. 56) e a Sumula n. 543 do STJ para
devolugdo integral; e fixou juros de mora a partir da citagdo. Os embargos
de declaracdo foram rejeitados.

1I. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha doze questoes em discussdo: (i) saber se o art. 5°da Lei n. 9.514/1997
autoriza capitalizagdo mensal fora do SFI, afastando a culpa da vendedora;
(ii) saber se o art. 25 da Lei n. 6.766/1979 impede a devolugdo integral e
impoe retengdo em loteamentos; (iii) saber se o art. 32 da Lei n. 4.591/1964
afasta efeitos de rescisdo por culpa da vendedora; (iv) saber se os arts. 1°, §
1° 2° e 3° da Lei n. 13.874/2019 asseguram liberdade economica para
pactuar juros e retengoes; (v) saber se os arts. 219, 220 e 221 do CC foram
violados quanto a validade e for¢a obrigatoria do contrato, (vi) saber se os
arts. 421 e 421-A do CC impoem retengdo parcial por fung¢do social e
alocagdo de riscos, (vii) saber se o art. 422 do CC foi desrespeitado ao se
imputar culpa a vendedora, que alegou boa-fé objetiva; (viii) saber se os arts.
475 e 476 do CC impedem a resolu¢do por inadimplemento da vendedora
diante da mora do comprador e da exceptio non adimpleti contractus; (ix)
saber se o art. 724 do CC exige remunerag¢do equilibrada das prestagoes; (x)
saber se o art. 884 do CC veda a restitui¢do integral sem retengdo, por
configurar enriquecimento sem causa, (xi) saber se os arts. 46 e 6°, Ill, do
CDC refor¢am a clareza e a informagdo contratual; e (xii) saber se o art. 39,
V, do CDC afasta a abusividade da capitalizagdo ao admitir remuneragdo do
capital e capitalizacdo anual.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Incide a Sumula n. 5 do STJ, pois o recurso especial demanda
reinterpreta¢do de clausula contratual quanto a periodicidade da
capitalizag¢do de juros, o que é vedado na via especial.

7. Ausente o prequestionamento dos dispositivos federais invocados, aplicam-
se as Sumulas n. 282 e 356 do STF, porque o acorddo recorrido enfrentou
apenas o art. 5°da Lei n. 9.514/1997 e ndo apreciou os demais fundamentos
federais suscitados.

8. Verifica-se deficiéncia de fundamentagdo, atraindo a aplica¢do da Sumula
n. 284 do STF, uma vez que os dispositivos legais sdo apontados sem
correlagcdo especifica com a tese central de capitaliza¢do de juros e sua
periodicidade.

9. A decisdao recorrida esta em consondancia com a jurisprudéncia do STJ,
incidindo na espécie a Sumula n. 83 do STJ: em contratos firmados por
entidades fora do SFI, é inviavel a capitaliza¢do de juros em periodicidade
inferior a anual(REsp n. 1.982.349/MG).

1V. DISPOSITIVO E TESE

10. Agravo em recurso especial desprovido.

Tese de julgamento: "l. Aplica-se a Sumula n. 5 do STJ para afastar a
reinterpretac¢do de clausula contratual em recurso especial. 2.

Incidem as Sumulas n. 282 e 356 do STF diante da auséncia de
prequestionamento dos dispositivos federais alegados. 3. Incide a Sumula n.
284 do STF quando a fundamentagdo recursal é deficiente e ndo demonstra
violagdo especifica de lei federal. 4. Aplica-se a Sumula n. 83 do STJ quando
0 acorddo recorrido esta alinhado a jurisprudéncia que veda a capitalizagdo
de juros em periodicidade inferior a anual fora do SFI"."
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(AREsp n. 2.636.043/MG, relator Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Quarta Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026)

Nesse sentido, considerando que o Tribunal de origem reconheceu a culpa da
recorrente pela rescisdo contratual, uma vez que ndo conseguiu o financiamento, a manutencao
da retencdo de parte das arras ¢ devida, uma vez que o valor adimplido a titulo de arras possuia
justamente o objeto de garantir o cumprimento do contrato, o qual nao foi possivel por culpa da
propria recorrente, que deve arcar com a penalidade contratualmente aceita.

Nesse contexto, verifica-se que o entendimento esposado no v. acérdao recorrido
estd em consonancia com a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢a, assente no sentido de

que ¢é cabivel a retenciio das arras confirmatorias, desde que em valores razoaveis.

No caso concreto, ademais, as arras nio foram cumuladas com a aplicacio de

multa rescisoria, motivo pelo qual nfio se mostra impedida a retencio.

Nesse sentido:

"DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE [MOVEL.
RESCISAO POR INADIMPLEMENTO, ARRAS CONFIRMATORIAS E
CLAUSULA DE IRREVOGABILIDADE/IRRETRATABILIDADE. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

1. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro que reformou a sentenga para rescindir o contrato,
reintegrar a posse ao vendedor, declarar a perda do sinal e condenar ao
pagamento de aluguéis; nas contrarrazoes, arguiu-se auséncia de
prequestionamento, necessidade de reexame de provas e clausulas
contratuais, e deficiéncia na demonstragdo do dissidio.

2. A controvérsia diz respeito a agdo de rescisdo contratual cumulada com
reintegragdo de posse.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos e
fixou honorarios em dez por cento sobre o valor da causa, observada a
gratuidade.

4. A Corte a quo deu provimento a apelagdo para rescindir o contrato por
inadimplemento, determinar a reintegra¢do do autor na posse, reconhecer a
perda do sinal como arras confirmatorias, condenar ao pagamento de
aluguéis e fixar honordrios em doze por cento do valor da condenagao.

1I. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. A questdo em discussdo consiste em saber se a clausula de
irrevogabilidade e irretratabilidade impede a resolu¢do por inadimplemento
e se é possivel a perda integral do sinal pago a titulo de arras confirmatorias,
cumulada com aluguéis, sem enriquecimento sem causa.

1Il. RAZOES DE DECIDIR

6. A clausula de irrevogabilidade e irretratabilidade ndo obsta a resolugio
por inadimplemento do devedor; as arras identificadas como confirmatorias
podem ser retidas por quem ndo deu causa a rescisdo, porém a reten¢do
deve observar limite razodvel, entre dez e vinte e cinco por cento dos valores
pagos, aplicando-se a orientagdo consolidada desta Corte (Sumula n. 568
do STJ), e ndo configura bis in idem a cumulacdo da reteng¢do com
indenizacdo pelo uso do imdvel, por possuirem naturezas distintas.

1V. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso especial conhecido e parcialmente provido.

Tese de julgamento: "l. Aplica-se a Sumula n. 568 do STJ para limitar a
reteng¢do das arras confirmatorias, em rescisdo por inadimplemento, ao
intervalo de 10% a 25% dos valores pagos. 2. A clausula de irrevogabilidade
e irretratabilidade ndo impede a resolug¢do do contrato por inadimplemento
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do devedor. 3. A cumulag¢do da reteng¢do parcial com o pagamento de
aluguéis pelo periodo de ocupagdo ndo configura bis in idem, porquanto
possuem finalidades diversas”.

Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 402, 413, 419, 420, 884, 885.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 204.709/MG, relator Ministro
Barros Monteiro, Quarta Turma, julgado em 20/2/2001; STJ, Aglnt no
REsp n. 1.167.766/ES , relator Ministro Raul Araujo, relatora para acorddo
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgados em 16/11/2017; STJ,
Sumula n. 568."

(REsp n. 2.098.788/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 2/3/2026, DJEN de 5/3/2026)

"DIREITO CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
PERCENTUAL DE RETENCAO. SUCUMBENCIA RECIPROCA. PARCIAL
PROVIMENTO.

1. O percentual de retengdo foi majorado para 25%, em conformidade com a
jurisprudéncia do STJ, que considera esse percentual razoavel para
compensar custos administrativos e outras despesas inerentes ao
desfazimento do negocio.

2. As arras confirmatorias ndo podem ser retidas cumulativamente com
outras clausulas penais, sob pena de configurar bis in idem, devendo ser
incluidas no montante sobre o qual incidira o percentual de retencao.

3. A indenizagdo pela fruicdo do imovel ndo é cabivel, pois os compradores
ndo foram imitidos na posse do bem, afastando a base fatica para sua
incidéncia.

4. Os compradores ndo sdo responsaveis por impostos e taxas condominiais
antes da posse, conforme entendimento consolidado do STJ, que vincula tais
obrigagoes a imissdo na posse.

5. A distribui¢do dos onus sucumbenciais foi redimensionada para refletir a
sucumbéncia reciproca, considerando o numero de pedidos formulados e
atendidos por cada parte, com fixa¢do proporcional das custas e honorarios
advocaticios.

6. Agravo conhecido para dar parcial provimento ao recurso especial."
(AREsp 2.169.093/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado
em 10/11/2025, DJEN de 17/11/2025)

No caso concreto, a retencao de 25% do valor é razoavel, uma vez que o valor a
titulo de arras foi infimo (RS 729,42).

Assim, constata-se que o entendimento adotado no acérdao recorrido coincide com a

jurisprudéncia assente desta Corte Superior. Dessa forma, incide, in casu, o Obice processual
sedimentado na Simula 83 do Superior Tribunal de Justica.

Outrossim, quanto ao dissidio jurisprudencial, ¢ sabido que os 6bices impostos ao
recurso especial interposto com base na alinea a do permissivo constitucional prejudicam a
analise do recurso especial interposto com base na alinea c.

Diante do exposto, conheco do agravo para conhecer parcialmente do recurso
especial e, na extensdo, negar-lhe provimento.

Com supedaneo no art. 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil de 2015, majoro os
honorarios advocaticios devidos a parte agravada em 10% sobre o valor ja fixado pelas
instancias ordinarias, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos nos §§ 2° e 3° do
referido dispositivo legal, bem como eventual prévia concessdo da gratuidade da justiga.

E como voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
26/05/2026 a 01/06/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas Ihe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

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

Brasilia, 01 de junho de 2026
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