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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 3171319 - MA (2026/0039422-2)

RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADOS

AGRAVADO
ADVOGADOS

MINISTRO RAUL ARAUJO

LTF EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA

BRENO RASSI FLORENCIO - GO021732

CARLOS MARCIO RISSI MACEDO - GO022703

JOSE ANTONIO DOMINGUES DA SILVA E OUTRO(S) - GO029380
BRENNER GONTIJO SILVA - GO048861

VINICIUS LOIOLA BESERRA

ANTONIO JOSE FERNANDES DE SOUSA FILHO - MA021659
RAMON RODRIGUES SILVA DOMINICES - MA010100

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
VIOLACAO AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. ACORDAO
FUNDAMENTADO. TRIBUNAL ESTADUAL REJEITOU ALEGACAO DE
ILEGITIMIDADE = PASSIVA. REEXAME DE MATERIA FATICO-
PROBATORIA. SUMULA N. 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO
CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

1. No caso, o Tribunal de Justica, com arrimo no acervo fatico-probatorio
carreado aos autos, confirmando sentenca, rejeitou a alegagao de ilegitimidade
passiva suscitada pela ora Agravante.

2. A pretensdo posta no recurso especial, considerando as circunstancias do
caso concreto, demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatério dos
autos, inviavel nesta via recursal conforme dispde a Simula n. 7/STJ.

3. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.

Ministro Relator.

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, 22 de junho de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 3171319 - MA (2026/0039422-2)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO

AGRAVANTE . LTF EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADO : LUCAS LIMA RODRIGUES - GO038049

AGRAVADO : VINICIUS LOIOLA BESERRA

ADVOGADOS :  ANTONIO JOSE FERNANDES DE SOUSA FILHO - MA021659

RAMON RODRIGUES SILVA DOMINICES - MA010100

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. RESCISAO
CONTRATUAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
VIOLACAO AOS ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. ACORDAO
FUNDAMENTADO. TRIBUNAL ESTADUAL REJEITOU ALEGACAO DE
ILEGITIMIDADE PASSIVA. REEXAME DE MATERIA FATICO-
PROBATORIA. SUMULA N. 7/STJ. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO
CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

1. No caso, o Tribunal de Justica, com arrimo no acervo fatico-probatodrio
carreado aos autos, confirmando sentenga, rejeitou a alegagao de ilegitimidade
passiva suscitada pela ora Agravante.

2. A pretensdo posta no recurso especial, considerando as circunstancias do
caso concreto, demandaria o revolvimento de suporte fatico-probatério dos
autos, inviavel nesta via recursal conforme dispde a Simula n. 7/ST]J.

3. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por LTF EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. contra decisdo exarada pela il. Vice-Presidéncia do eg. Tribunal de
Justica do Estado do Maranhao (TJ-MA), que inadmitiu seu recurso especial.

Por sua vez, o apelo nobre foi manejado com arrimo na alinea "a” do permissivo

constitucional, em face do v. acordao assim ementado (fls. 266-267):

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. INTERPOSICANNO CONTRA
DECISAO MONOCRATICA PROFERIDA EM APELACAO CIVEL.
DECISAO  AGRAVADA  PROFERIDA EM  CONSONANCIA COM
ENTENDIMENTO DO STJ. AUSENCIA DE ARGUMENTOS NOVOS.
DECISAO MANTIDA. 1. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. RESPONSABILIDADE DA ADMINISTRACAO. ACAO DE
REPARACAO DE DANOS MATERIAIS E MORAIS. REVISAO DO
JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DO ENUNCIADO 7/STJ.

1. A alterag¢do do valor da condenagdo imposta, pressupoe reexame de prova,
o que é inviavel no ambito do recurso especial, nos termos do Enunciado
7/STJ. 2. Ndo apresenta¢do pela parte agravante de argumentos novos
capazes de infirmar os fundamentos que alicercaram a decisdo agravada. 3.
AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO. (AgInt no AR Esp n.
2.240.401/SP, relator Ministro Afrdnio Vilela, Segunda Turma, julgado em
4/3/2024, D Je de 6/3/2024.
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2. No presente caso, a ora agravante, alega ndo possuir legitimidade passiva,
o que entendo ndo merecer acolhida, uma vez que a matéria deduzida ja foi
devidamente enfrentada, na decisdo contida no Id. 30150994, e devera ser
mantida pelos mesmos fundamentos.

3. Agravo interno desprovido."

Nas razdes do apelo nobre (fls. 344-355), LTF EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA afirma, em sintese, que "ao rejeitar os embargos de declaragdo
opostos pela ora recorrente, o Tribunal de origem deixou de suprir omissdo relevante quanto a
analise da ilegitimidade passiva da LTF Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda., pessoa
juridica distinta do Loteamento Residencial Imperatriz, ndo integrante de qualquer grupo
economico da parte Recorrente, cuja responsabilidade pelo contrato discutido ndo foi
Sfundamentadamente examinada, em afronta ao disposto no art. 371 do Codigo de Processo
Civil" (1. 351).

Aduz, também, que "a LTF Empreendimentos Imobiliarios SPE Ltda. jamais
participou do contrato firmado com a Recorrente, de modo que qualquer conclusdo sobre sua
responsabilidade deveria ter sido explicitamente justificada pelo Tribunal, o que ndo ocorreu,
evidenciando omissdo relevante" (fl. 291).

Assevera, ainda, que a "afirmacgdo de que as partes ‘‘fazem parte do mesmo grupo
economico atuando em conjunto na exploragdo do mercado imobiliario” ndo constitui, por si so,
fundamento apto a justificar a responsabiliza¢do de uma pessoa juridica distinta, dotada de
CNPJ proprio, por atos praticados por outra entidade juridica. Tal conclusdo, além de carecer
de qualquer prova concreta, revela completo desrespeito aos principios da seguranca juridica e
da legalidade, bem como o dever de fundamentacdo que deve reger a atuagdo jurisdicional" (fl.
354).

Intimado, VINICIUS LOIOLA BESERRA apresentou contrarrazdes (fls.
364-372) pelo desprovimento do recurso.

O apelo nobre foi inadmitido (decisdo as fls. 374-377), motivando o agravo em
recurso especial (fls. 379-395), em testilha.

Também foi apresentada contraminuta (fls. 397-400) pelo desprovimento do recurso.

E o relatério.

VOTO

O recurso em apre¢o ndo merece prosperar.

Inicialmente, rejeita-se a alegada violagdo aos arts. 489, § 1° IV e 1.022 do
CPC/2015, uma vez que o eg. Tribunal de Justica do Estado do Maranhdo (TJ-MA) analisou os
pontos essenciais ao deslinde da controvérsia, dando-lhes robusta e devida fundamentagdo.
Impende salientar que a remansosa jurisprudéncia desta eg. Corte ¢ pela inexisténcia de omissao,
contradi¢do ou obscuridade no julgado quando se resolve a controvérsia de maneira solida e
fundamentada e apenas se deixa de adotar a tese do embargante. Nesse sentido, destacam-se os

recentes julgados:

"AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO DE TfTULO
EXTRAJUDICIAL. IMPENHORABILIDADE DO BEM DE FAMILIA.
SUMULA N. 83 DO STJ. DECISAO MANTIDA. DOCUMENTOS JUNTADOS
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AOS AUTOS. AFASTAMENTO DAS CONCLUSOES. REEXAME FATICO.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. Ndo ha ofensa aos arts. 1.022, pardagrafo unico, I e I, e 489, § 1° do CPC,
quando o tribunal de origem decide, de modo claro, objetivo e
fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde da controvérsia, embora
sem acolher a tese do insurgente.

()

7. Agravo interno desprovido.
(AgInt no REsp n. 2.038.626/PR, relator MINISTRO JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Quarta Turma, Julgado em 12/2/2025, DJEN de 17/2/2025 — g.

2

n.)

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO
CONDENATORIA - DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU
PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA RECURSAL DA
REQUERENTE.

1. As questoes postas a discussdo foram dirimidas pelo orgao Jjulgador de
forma suficientemente ampla, fundamentada e sem omissoes, portanto, deve
ser afastada a alegada violagdo aos artigos 489 e 1.022 do CPC/I5.
Precedentes.

()

3. Agravo interno desprovido.
(AgInt no AREsp n. 2.508.561/SP, relator MINISTRO MARCO BUZZI,
Quarta Turma, julgado em 31/3/2025, DJEN de 4/4/2025 — g. n.)

2

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. DECISAO
DA PRESIDENC[A RECONSIDERACAO. ACAO DECLARAT ORIA DE
SUSPENSAO DE PROTESTO. CONTRATO DE MUTUO FENERATICIO
ENTRE PARTICULARES. JUROS ABUSIVOS. USURA CONFIGURADA.
NULIDADE DO PROTESTO. AGRAVO INTERNO PROVIDO PARA
CONHECER DO AGRAVO E NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL.

(:-)

2. Nao configura ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015 o fato de o
Tribunal de origem, embora sem examinar individualmente cada um dos
argumentos suscitados pelo recorrente, adotar fundamentagdo contrdria a
pretensdo da parte, suficiente para decidir integralmente a controvérsia.

()

4. Agravo interno provido para conhecer do agravo e negar provimento ao
recurso especial.

(AgInt no AREsp n. 2.675.001/DF, relator MINISTRO RAUL ARAUJO,
Quarta Turma, julgado em 24/2/2025, DJEN de 27/2/2025 - g. n.)

Avancando, melhor sorte ndo socorre ao apelo no tocante a ofensa ao art. 371 do
CPC/2015.

No caso, o eg. TJ-MA, com arrimo no acervo fatico-probatorio carreado aos autos,
concluiu pela legitimidade passiva da ora Agravante conforme v. acérdao do qual se transcreve o

seguinte trecho (fls. 270-276):

"E que as razées apresentadas no agravo interno ndo trazem quaisquer
elementos novos capazes de alterar o posicionamento firmado na decisdo
agravada, se resumindo a reiterar as mesmas alegagcoes da
apelag¢do desprovida, com a mera pretensdo de rediscutir matéria ja
apreciada, como de direito, o que ndo é possivel neste momento, a teor do
disposto no § 1°do art. 1.021, do CPC, que assim diz: “Na peti¢do de agravo
interno, o recorrente impugnard especificadamente os fundamentos da decisdo
agravada”, o que ndo ocorreu no presente caso.

No presente caso, a ora agravante, alega ndo possuir legitimidade
passiva, o que entendo ndo merecer acolhida, uma vez que a_matéria
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deduzida ja foi devidamente enfrentada, na decisdo contida no Id. 30150994,
e deverd ser mantida pelos mesmos fundamentos, veja-se, a proposito:

“Verifico que os pressupostos de admissibilidade exigidos para o
regular processamento dos recursos foram devidamente atendidos pelos
apelantes, dai porque, os conheco. Na origem, consta da inicial, que a
parte autora, em 19/10/2014, firmou instrumento particular de
promessa de compra e venda de imovel, para aquisicdo do lote/terreno
localizado no lote 44 situado no Loteamento Cidade Nova, cujo
contrato é o de n° 53106 em Imperatriz/MA, com area total de 204m? e
que rescindiu o contrato, apdos ter pago 34 (trinta e quatro) parcelas e
mais o sinal de RS 1.096,86 (um mil, noventa e seis reais e oitenta e seis
centavos), e diante da negativa de devolu¢do das mesmas, ajuizou a
presente demanda, requerendo em suma, a restituicdo imediata do valor
pago. De logo, me manifesto sobre a ilegitimidade passiva da LTF
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA., ao argumento
de que é estranha ao aludido contrato, a qual ndo merece ser
acolhida, pois entendo que as requeridas fazem parte do mesmo grupo
econdmico atuando em conjunto na exploracdo do mercado
imobilidario. Friso ainda, que a apelante faz parte do mesmo grupo
econdmico e, conquanto tenha personalidade juridica distinta,
representa _interesse de um_mesmo grupo e, por isso, quaisquer delas
ou _ambas sao legitimadas para responder a acdo promovida pelo
autor. Conforme relatado, a controvérsia recursal reside em verificar
ser _devida ou ndo a rescisdo contratual com devolucao de 90% dos
valores pagos incluindo o valor da entrada e comissdo de corretagem.
O Juiz de 1° grau julgou, improcedente o pedido formulado na inicial,
entendimento que, a meu sentir, merece ser reformado. E que, a matéria
encontra-se regulamentada pelo CDC, uma vez que estd relacionado a
um contrato de compra de um produto no qual a parte apelante atua
como fornecedora do imovel que estd sendo vendido (conforme o artigo
3%do CDC), enquanto a autora da agdo, na posi¢do de consumidora, é
a destinataria final do servigo oferecido (de acordo com o artigo 2° do
CDC). Verifico que a rescisdo do contrato de compra e venda, deu- se
por culpa exclusiva do promitente comprador do imével, ora apelante,
que desistiu da compra, razdo pela qual, vislumbro que devem ser
aplicadas as disposicoes contidas no CDC e ndo na Lei n° 13.786/18,
em aten¢do ao principio da irretroatividade da lei nova, devendo ser
aplicada apenas aos contratos firmados apos sua entrada em vigor

(28/12/2018), o que ndo ocorreu no presente caso, uma vez que a
assinatura do contrato deu-se em 19/10/2014. Sobre o tema, a
Jjurisprudéncia a seguir: RECURSO DE APELACAO CIVEL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C DECLARAT: ORIA DE NULIDADE DE
CLAUSULAS CONTRATUALIS. RESTITUICAO DE  PARCELAS.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL (LOTE).
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. INCIDENCIA DA
SUMULA 543 STJ. PAGAMENTO DE IPTU/ITU.
RESPONSABILIDADE DA PROMITENTE COMPRADORA. JUROS
DE MORA A PARTIR DO TRANSITO EM JULGADO. ONUS DA
SUCUMBENCIA MANTIDO. I No caso, aplicam-se as disposi¢oes
contidas no Codigo de Defesa do Consumidor, tendo em vista tratar-se
de relagdo de consumo, nos termos dos artigos 2° e 3° ambos, do
referido Diploma Legal. II. A resolugdo do contrato de compromisso de
compra e venda de imovel por culpa exclusiva do comprador impoe a
restituicdo imediata das parcelas pagas, nos termos da Sumula 543,
STJ. Ill. Mantida a senten¢a que fixou o direito de retengdo em 10%
sobre a quantia paga, nos termos do posicionamento do STJ e deste
Tribunal. 1IV. A aplicagdo imediata de novo entendimento
Jurisprudencial ndo esta submetida ao principio da irretroatividade,
sendo perfeitamente possivel a aplicagdo do entendimento firmado na
sumula 543 do STJ. V. Em aten¢do ao principio da irretroatividade da
lei nova, a Lei do Distrato (Lei n° 13.786/18), deve ser aplicada apenas
aos contratos firmados apos sua entrada em vigor (28/12/2018), o que
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ndo ocorreu na espécie, eis que a pactuagdo ocorreu em 17/02/2014. VI
O pagamento dos impostos inerentes ao imovel, tais como IPTU e/ou
ITU, sdo de responsabilidade dos promitentes compradores, desde a sua
imissdo na posse e até a data da resolugdo do contrato. VII. Inexistindo
mora anterior imputada as vendedoras/apelantes tem-se que oS juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, devem incidir a partir do
transito em julgado da sentenca. APELACAO CIVEL CONHECIDA E
PARCIALMENTE  PROVIDA. (TJ-GO  51545992620208090051,

Relator: DESEMBARGADORA AMELIA MARTINS DE ARAUJO -
(DESEMBARGADOR), 1¢ Cdmara Civel, Data de Publicagcdo:
03/11/2021)

()

No que pertine a restituicdo de parte das prestacoes pagas decorrente
da rescisdo contratual, entendo que merece reforma a sentenca que
determinou a retencdo integral do valor pago, posto dispoe a Sumula
n’ 543 do STJ, que a resolucdo do contrato de compromisso de
compra e venda de imovel por culpa exclusiva do comprador impée a
restituicdo imediata das parcelas pagas, entretanto, deve ser observada
a retengdo pelo vendedor entre 10% (dez por cento) e 25% (vinte e
cinco por cento) do total da quantia paga. Sumula n° 543. STJ. Na
hipotese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de
imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a
imediata restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador —
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o
comprador quem deu causa ao desfazimento. No presente caso,
quanto a fixacdo de percentual de retencdo, na falta de critérios
objetivos, deve ser levado em conta os principios da proporcionalidade
e da razoabilidade, assim como os pardmetros utilizados por esta
Egrégia Corte, para situacoes dessa natureza, ficando a fixacdo do
percentual, ao prudente arbitrio do juiz, dai porque fixo a retengdo em
20% (vinte por cento) sobre o valor pago, incluindo valor da entrada
(arras). Sobre o tema, tem decidido o C. STJ: AGRAVO INTERNO NOS
EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO RESCISORIA COMBINADA COM
INDENIZATORIA. VIOLACAO DO ART. 1.022 DO CPC/2015. NAO
OCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA N°
282/STJ. RESOLUCAO CONTRATUAL. CULPA DO COMPRADOR.

PERCENTUAL RETIDO. REVISAO SUMULA N° 7/STJ. ARRAS
CONFIRMAT ORIAS. RET. ENCAO. IMPOSSIBILIDADE. CORRECAO
MONETARIA. TERMO INICIAL. 1. Recurso especial interposto contra
acorddo publicado na vigéncia do Codigo de Processo Civil de 2015
(Enunciados Administrativos ns 2 e 3/STJ). 2. Nao ha falar em negativa
de prestagdo jurisdicional se o tribunal de origem motiva
adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a
aplicagdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas ndo no
sentido pretendido pela parte. 3. Ausente o prequestionamento, até
mesmo de modo implicito, do dispositivo apontado como violado no
recurso especial, incide, por analogia, o disposto na Sumula n° 282 do
Supremo Tribunal Federal. 4. A jurisprudéncia desta Corte permite a
reten¢do no percentual entre 10% e 25% dos valores pagos quando
houver resolu¢do do compromisso de compra e venda por culpa do
compromitente comprador. 5. Para rever a conclusdo da corte local, de
que mostra-se razoavel a retengdo de 20% (vinte por cento) dos valores
pagos pelos recorridos, seria necessdria a incursdo nos aspectos fatico-
probatorios dos autos, o que é inviavel no recurso especial pelo obice
da Sumula n° 7/STJ. 6. As arras confirmatorias ndo podem ser objeto de
retengdo no caso de resolugdo contratual por inadimplemento do
comprador, pois servem como garantia do negocio e sdo inicio de
pagamento. 7. A corre¢do monetaria das parcelas pagas, para efeitos de
restitui¢do, incide a partir de cada desembolso quando houver rescisdo
de contrato de compra e venda de imovel. 8. Agravo interno ndo
provido. (STJ - Aglnt nos E Dcl no AR Esp: 1645384 RJ
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2020/0002103-6, Relator: Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
Data de Julgamento: 25/10/2021, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicagdo: D Je 03/11/2021) Ja quanto ao pleito de retencio das
arras, vislumbro ter razdo o apelante, ve; que o entendimento
jurisprudencial do STJ é de que “... o arrependimento do promitente
comprador ndo importa perda das arras, se forem confirmatorias,
admitindo-se, contudo, a retengdo, pelo vendedor, de parte das
prestagcoes pagas, como forma de indenizd-lo pelos prejuizos
suportados.”" ( Agint no AR Esp 1.273.751/DF, Relator o Ministro
Antonio Carlos Ferreira, D Je de 1°/8/2018). Assim, sendo no presente
contrato, as arras, confirmatorias, vez que o pagamento das mesmas
deram validade ao mesmo, devida é a devolucdao das mesmas. Nesse
mesmo sentido, tem entendido o STJ: CIVIL. PROCESSUAL CIVIL.
AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. IRRESIGNACAO
SUJEITA AS NORMAS DO NCPC. COMPRA E VENDA DE IMOVEL
EM CONSTRUCAO. DESFAZIMENTO CONTRATUAL MOTIVADO
POR  INTERESSE DOS  ADQUIRENTES.  POSSIBILIDADE.
PERCENTUAL DE RETENCAO (20% DOS VALORES PAGOS)
PREVISTOS CONTRATUALMENTE. REFORMA. SUMULASN os 5 F
7 DO STJ. ARRAS CONFIRMATORIAS. PRINCIPIO DE
PAGAMENTO. RETEN CAO. IMPOSSIBILIDADE. CORRECAO
MONETARIA TERMO INICIAL. DATA DE CADA PAGAMENTO.
RESTITUICAO  DOS  VALORES  GASTOS COM  LEILAO
EXTRAJUDICIAL. PEDIDO NAO FORMULADO NA INICIAL.
REFORMA. SUMULA N°7 DO STJ. 1. Aplica-se o NCPC a este recurso
ante os termos do Enunciado Administrativo n° 3, aprovado pelo
Plenario do STJ na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com
fundamento no CPC/2015 (relativos a decisoes publicadas a partir de
18 de mar¢o de 2016) serdo exigidos os requisitos de admissibilidade
recursal na forma do novo CPC. 2. Nas hipoteses de rescisdo do
contrato de promessa de compra e venda por inadimplemento do
comprador, a jurisprudéncia desta Corte admite a flutuagdo do
percentual de retengdo pelo vendedor entre 10% e 25% do total da
quantia paga. 3. Tendo o contrato objeto do litigio expressa previsdo de
retencdo de 20% dos valores pagos, inviavel reformar o acorddo que
aplicou referido indice, de forma inversa, sob pena de ofensa das
Sumulas n 5 e 7 do STJ. 4. Nos termos da jurisprudéncia desta Corte,
ndo é possivel a reteng¢do das arras confirmatorias. Tem aplicagdo, na
especie, a Sumula n° 83 do STJ. 5. A jurisprudéncia desta Corte
Superior é pacifica no sentido de que em caso de rescisdo de contrato
de compra e venda de imovel, a corre¢do monetaria das parcelas pagas,
para efeito de restitui¢do, incide a partir de cada desembolso. 6. A
Corte estadual reputou inviavel a reten¢do das despesas havidas com a
realizacdo do leildo extrajudicial, porque referida pretensdo ndo fora
deduzida em qualquer peca processual da fase de conhecimento, de
modo que a formulacdo de tal pedido somente quando inaugurada a
fase recursal revela-se inovagdo recursal, o que impede seu
conhecimento, sob pena de acarretar violagdo dos principios do
contraditorio e da ampla defesa. Reforma do entendimento que atrai a
incidéncia da Sumula n°7 do STJ. 7. Ndo sendo a linha argumentativa
apresentada capaz de evidenciar a inadequagdo dos fundamentos
invocados pela decisdo agravada, o presente agravo ndo se revela apto
a alterar o conteudo do julgado impugnado, devendo ele ser
integralmente mantido em seus proprios termos. 8. Agravo interno ndo
provido. (STJ - Aglnt no R Esp: 1940984 RJ 2021/0008926-6, Data de
Julgamento: 06/06/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicagdo: D Je 08/06/2022). No que se refere a devolugdo da taxa de
corretagem, entendo ndo assistir razdo o recorrente, posto que, nos
termos do art. 725 do CC, a taxa de corretagem é devida se tiver
alcancado o resultado previsto no contrato de mediacdo, ou até
mesmo, se ndo se concretizar, por arrependimento das partes, como

entendo ser_o caso. Sobre o tema, jurisprudéncia a seguir: DIREITO
CIVIL. ACAO DE COBRANCA. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
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COMISSAO DE CORRETAGEM. ASSINATURA DA PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. RESULTADO UTIL DA MEDIACAO AT. INGIDO.
DESISTENCIA DA COMPRADORA. ARREPENDIMENTO NAO
MOTIVADO. COMISSAO DEVIDA. 1. A¢do de cobranca por meio da
qual se objetiva o pagamento de comissdo de corretagem, em razdo de
intermediagcdo na venda de imovel. 2. A¢do ajuizada em 05/05/2016.
Recurso especial concluso ao gabinete em 24/08/2018. Julgamento:
CPC/2015. 3. O proposito recursal é definir se é devida a comissdo de
corretagem na hipotese em que houve superveniente desisténcia
imotivada quanto a celebracdo do contrato de compra e venda de
imovel. 4. A remuneragdo do corretor é devida quando este conseguir o
resultado previsto no contrato de mediagdo, ainda que este ndo se
efetive em virtude do arrependimento das partes, como mesmo preceitua
o art. 725 do CC/02. 5. O arrependimento de quaisquer dos
contratantes ndo afetard na comissdao devida ao corretor, desde que o
mesmo se dé por causa estranha a sua atividade. 6. Na espécie, as
partes contratantes assinaram o instrumento de promessa de compra e
venda, tendo havido a atuagdo efetiva das corretoras para tanto. Deve-
se reconhecer, portanto, que o resultado util da mediagao foi atingido.
7. O negocio foi posteriormente desfeito, sem qualquer contribuicdo das
corretoras para a ndo consolidagdo do negocio, isto ¢, o
arrependimento da contratante deu-se por fatores alheios a atividade
das intermediadoras. Destarte, a comissdo de corretagem ¢ devida, na
especie. 10. Recurso especial conhecido e provido. (STJ - R Esp:
1783074 SP 2018/0203666-2, Relator: Ministra NANCY ANDRIGH]I,
Data de Julgamento: 12/11/2019, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicagdo: D Je 21/11/2019). Diante de todas essas ponderacoes, fica
claro que a pretensdo de reformar a sentenga de 1° grau, merece parcial
guarida. Nesse passo, ante ao exposto, sem interesse ministerial,
fundado no art. 932, inc. V, alinea “b” do CPC c/c a Sumula 568, do
STJ, monocraticamente, dou parcial provimento ao 1° recurso,
reformando, a sentenga, condenar a parte apelada a devolver 80% do
valor pago incluindo as arras, negando provimento ao 2° apelo. Tendo
em vista o principio da causalidade, condeno a parte apelada ao
pagamento de custas e honordrios advocaticios, que fixo, em 20% (vinte
por cento), sobre o valor atualizado da condenacgdo, de acordo com o
art. 85, § 2° I do CPC. (...)

Assim, ndo encontrei, no presente recurso, argumentos novos capazes de
infirmar os fundamentos que alicer¢aram a decisdo monocratica agravada, o
que enseja o seu ndo provimento, nos termos da jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, como se vé a seguir:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL  CIVIL.  ACAO  CAUTELAR  INOMINADA.
REQUISICAO DE FORNECIMENTO DE INFORMACOES SOBRE
USUARIO A PARTIR DO ENDERECO DE IP. MULTA COMINATORIA.
CABIMENTO. VALOR DA MULTA. RE VISAO DO JULGADO.
IMPOSSIBILIDADE. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N.° 7/STJ. (...) 3.
Nao apresentagdo pela parte agravante de argumentos novos capazes
de infirmar os fundamentos que alicercaram a decisdo agravada.
4. AGRAVO INTERNO CONHECIDO E DESPROVIDO. (STJ - Agint
no R Esp: 1757715 BA 2018/0193696-7, Relator: Ministro PAULO DE
TARSO SANSEVERINO, Data de Julgamento: 19/10/2020, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: D Je 27/10/2020). (Grifou-
se)

Desse modo, ndo tendo encontrado argumentos suficientes para alterar os
fundamentos da decisdo agravada, essa deve ser mantida em todos os seus
termos.

Nesse passo, ante o exposto, nego provimento ao agravo interno, para
manter a decisdo recorrida nos termos em que foi proferida.

(..)" (g.n)
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Nesse cendrio, a pretensdo de alterar tal entendimento, considerando as circunstancias
do caso concreto, demandaria revolvimento de matéria fatico-probatéria, inviavel em sede de
recurso especial, consoante preconiza a Simula n. 7/STIJ.

Com estas consideragdes, conclui-se que o apelo ndo merece prosperar.

Ante o exposto, conhego do agravo para nao conhecer do recurso especial.

Sem majoragdo de honorarios advocaticios recursais, uma vez que ja foram arbitrados
no valor méaximo previsto no art. 85 do CPC/15 (vide fl. 275).

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
AREsp 3.171.319 / MA

Numero Registro: 2026/0039422-2 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
08105199520188100040 8105199520188100040

Sessao Virtual de 16/06/2026 a 22/06/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : LTF EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA
ADVOGADOS : BRENO RASSI FLORENCIO - GO021732
CARLOS MARCIO RISSI MACEDO - GO022703
JOSE ANTONIO DOMINGUES DA SILVA E OUTRO(S) - GO029380
BRENNER GONTIJO SILVA - GO048861
AGRAVADO : VINICIUS LOIOLA BESERRA
ADVOGADOS : RAMON RODRIGUES SILVA DOMINICES - MA010100
ANTONIO JOSE FERNANDES DE SOUSA FILHO - MA021659

ASSUNTO : DIREITO DO CONSUMIDOR - RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR -
RESCISAO DO CONTRATO E DEVOLUCAO DO DINHEIRO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
16/06/2026 a 22/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

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 Jodao Otavio de Noronha.

Brasilia, 22 de junho de 2026
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