SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3294435 - SP (2026/0131521-6)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

AGRAVANTE LIVING ARARAQUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

ADVOGADOS : GUSTAVO MAGALHAES VIEIRA - RJ108621
DANIELA GALVAO DA SILVA REGO ABDUCHE - RJ092540

AGRAVADO : ANA PAULA SILVA DOS SANTOS

AGRAVADO : LUCAS ULISSIS DOS SANTOS

ADVOGADOS : ANA CLAUDIA DA SILVA - SP444356

ANANDA LEITE BARRETO - SP451147

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. PATRIMONIO DE AFETACAO. FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO.
CLAUSULA PENAL. RETENCAO DE VALORES. PREVALENCIA DO CDC.
ACORDAO CONFORME JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. A falta de impugnacao de fundamento autéonomo suficiente do acérdao
recorrido impede o conhecimento do recurso especial (Sumula 283 /STF).

2. O CDC prevalece sobre a Lei n° 13.786/2018 nas relacoes de consumo
em caso de conflito. Precedentes.

3. A clausula penal em contratos de promessa de compra e venda de imovel
sujeita-se a reducado quando abusiva, para preservar o equilibrio contratual
e a funcéao social do contrato.

4. As Sumulas n°s 5 e 7/STJ obstam o reexame de clausulas contratuais e
do conjunto fatico-probatério e, na mesma questdo, impedem o
conhecimento do recurso especial pela alinea “c”.

5. A auséncia de prequestionamento inviabiliza o conhecimento do recurso
especial quanto a matéria federal invocada (Stumula 282 /STF).

6. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

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
Sessdao Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conhecer
parcialmente do recurso, mas lhe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro
Ricardo Villas Bbéas Cueva.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 31 de agosto de 2026.
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Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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LTDA

ADVOGADOS : GUSTAVO MAGALHAES VIEIRA - RJ108621
DANIELA GALVAO DA SILVA REGO ABDUCHE - RJ092540

AGRAVADO : ANA PAULA SILVA DOS SANTOS

AGRAVADO : LUCAS ULISSIS DOS SANTOS

ADVOGADOS : ANA CLAUDIA DA SILVA - SP444356

ANANDA LEITE BARRETO - SP451147

EMENTA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. PATRIMONIO DE AFETACAO. FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO.
CLAUSULA PENAL. RETENCAO DE VALORES. PREVALENCIA DO CDC.
ACORDAO CONFORME JURISPRUDENCIA DO STJ.

1. A falta de impugnacao de fundamento autéonomo suficiente do acérdao
recorrido impede o conhecimento do recurso especial (Sumula 283 /STF).

2. O CDC prevalece sobre a Lei n° 13.786/2018 nas relacoes de consumo
em caso de conflito. Precedentes.

3. A clausula penal em contratos de promessa de compra e venda de imovel
sujeita-se a reducado quando abusiva, para preservar o equilibrio contratual
e a funcéao social do contrato.

4. As Sumulas n°s 5 e 7/STJ obstam o reexame de clausulas contratuais e
do conjunto fatico-probatério e, na mesma questdo, impedem o
conhecimento do recurso especial pela alinea “c”.

5. A auséncia de prequestionamento inviabiliza o conhecimento do recurso
especial quanto a matéria federal invocada (Stumula 282 /STF).

6. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, nessa
extensdo, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto por LIVING ARARAQUARA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA contra a decisdo que inadmitiu recurso
especial.

O apelo nobre, interposto com fundamento no art. 105, inciso III, “a” e “c”,
da Constituicao Federal, insurge-se contra o acéordao do Tribunal de Justica do Estado

de Sao Paulo, assim ementado:

"APELACAO - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
RESCISAO UNILATERAL PELO AUTOR - CONTRATO POSTERIOR A LEI
13786/2018 - PATRIMONIO DE AFETACAO EXTINTO - OBRA CONCLUIDA -
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INAPLICABILIDADE DO ART. 67-A, §5° DA LEI - RETENCAO DE 20% SOBRE
O VALOR PAGO - PRECEDENTES

- Resilicao unilateral do contrato. Possibilidade. Relacdo juridica estabelecida
por contrato de promessa de compra e venda de bem imdvel entre a empresa
construtora do empreendimento e os proprietdrios do imével é de consumo,
porque se enquadra aos requisitos qualificadores de tal relagdo, expostos nos
artigos 1° a 3° do Cédigo de Defesa do Consumidor;

- Uma vez concluida a obra, mesmo que formalmente a afetacdo ndo tenha
sido extinta, ndo é possivel que os efeitos legais perpetuem em prejuizo dos
consumidores, sob pena de caracterizac¢do de evidente abusividade.

- Percentual (20%) de retenc¢do que ndo é abusivo e se mostra adequado para
compensar as despesas decorrentes do contrato rescindido, por culpa dos
autores. Precedentes;

RECURSOS IMPROVIDOS." (e-STJ fl. 500)

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (e-STJ fls. 531/533).

Nas razoes do recurso especial (e-STJ fls. 538/564), a parte recorrente
alega, além de divergéncia jurisprudencial, violacdo dos seguintes dispositivos com as
respectivas teses:

(i) art. 67-A, caput e § 5°, da Lei n°® 4.591/1964, pois o acordao teria negado
vigéncia ao dispositivo que, na vigéncia da Lei n® 13.786/2018, admite clausula penal
de até 50% dos valores pagos em contratos submetidos ao patriménio de afetacao.
Defende que seria indevida a limitacao a 20% adotada pelo Tribunal de origem (e-STJ
fls. 548/556); e

(i) art. 4° da Lei n°® 12.376/2010 (LINDB), porque o Tribunal de origem teria
aplicado analogia e critérios de razoabilidade para afastar texto legal expresso, sem
omissao normativa, ao limitar a retencao a 20% mesmo em contratos sob patrimoénio
de afetacao firmados apos 28/12/2018.

As contrarrazoes foram apresentadas (e-STJ fls. 637/648).

O recurso especial foi inadmitido (e-STJ fls. 649/651), dando ensejo a
interposicao do presente agravo.

E o relatorio.

VOTO

Ultrapassados os requisitos de admissibilidade do agravo, passa-se ao
exame do recurso especial.

A insurgéncia nao merece prosperar.

(i) Quanto a limitacdo da clausula penal, nota-se que o tribunal de origem
afastou a natureza de patrimdnio de afetacdo em razdo da conclusdo da obra, nos
seguintes termos:

"O entendimento se mantém, mesmo com a alegacdo do apelante
de que se trata de patriménio de afetacdo, pois, concluida a obra, o
patriménio se desfaz. Uma vez concluida a obra, mesmo que formalmente a
afetacdo ndo tenha sido extinta, ndo é possivel que os efeitos legais
perpetuem em prejuizo dos consumidores, sob pena de caracterizacdo de
evidente abusividade.

Nesse sentido:

Promessa de Venda e Compra de bem imével em regime de
multipropriedade Acdo de rescisdo contratual c. c. pedido de
restituicdo de valores Pretensdo de resilicdo unilateral do contrato
por parte da compradora Retencdo de 20% dos valores pagos
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Adequacao Inaplicabilidade da regra do art. 67-A, § 5° Lei n°
4.591/64, porque o patriménio de afetacdo estd extinto com a
conclusdo da obra e a constituicdo do Condominio Taxa de
ocupacdo Descabimento Auséncia de prova de que a autora foi
imitida na posse do imével Recurso ndao provido. (TJSP; Apelagdo
Civel 1004841-60.2024.8.26.0008; Relator (a): Silvia Rocha;
Orgao Julgador: 29 Camara de Direito Privado; Foro Regional VIII
- Tatuapé - 2¢ Vara Civel; Data do Julgamento: 31/10/2024; Data
de Registro: 31/10/2024)

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES.
RETENCAO DE VALORES. PATRIMONIO DE AFETACAO.
ABUSIVIDADE DA CLAUSULA CONTRATUAL. OBRA CONCLUIDA.
RETENCAO LIMITADA A 20%. DESPROVIMENTO.

I Caso em exame Apelac¢do civel interposta pela ré contra
sentenca que julgou parcialmente procedente agdo de
rescisdo contratual, condenando a restituir os valores pagos com
retencao de 20%, por ja estar extinto o regime de patriménio de
afetacdo. Sentenca afastou a retencdao de 50% dos valores pagos,
prevista no contrato, com base na Lei do Distrato.

II. Questdo em discussdo

2. A questdo em discussdo consiste em saber se, com a extingdo
do regime de afetacdo pela conclusdo da obra, a retencgdo de 50%
dos valores pagos pelo comprador pode prevalecer ou se o limite
de retencdo deve ser reduzido conforme normas consumeristas e
a legislacao aplicavel.

III. Razébes de decidir

3. Comprovada a extingdo do patriménio de afetagdo pela
conclusao e entrega da obra, aplica-se o limite de 25% de retencdo
estabelecido pelo art. 67-A, II, da Lei n® 4.591/ 1964, sendo fixada
em 20% na sentenca.

4. A clausula contratual que prevé retencdo de 50% revela-se
abusiva, ndo subsistindo o argumento da apelante quanto a sua
aplicagdo automdtica em razdo do patriménio de afetacdo, ja
extinto.

IV. Dispositivo e tese

5. Apelacdo civel desprovida. Tese de julgamento: 'A retencdo de
valores pagos em contratos de compra e venda de imdvel deve
observar o limite de 25% dos valores pagos quando extinto o
regime de patriménio de afetagdo, sendo abusiva a clausula que
prevé percentual superior.’ (TJSP; Apelacgao Civel
1002959-22.2022.8.26.0400; Relator (a): Joao Baptista Galhardo
Junior; Orgdo Julgador: 36% Camara de Direito Privado; Foro de
Olimpia - 1¢ Vara Civel; Data do Julgamento: 04/11/2024; Data
de Registro: 04/11/2024)" (e-STJ fls. 503/504)

Verifica-se que o apelo nobre ndo impugnou, de forma especifica, o citado
fundamento, auténomo e suficiente a manutencao do julgado. Portanto, se da ao caso
a incidéncia da Sumula n° 283 /STF.

Por outro lado, o acordao recorrido esta de acordo com a jurisprudéncia
desta Corte segundo a qual, havendo conflito entre a Lei n® 13.786/2018 e o Codigo de
Defesa do Consumidor, prevalece este ultimo, pois além de conter normas de carater
principiologico, € considerado especial para as relagcoes de consumo, enquanto a Lei n°
13.786/2018 regulamenta todos os contratos de compra e venda no ambito de
incorporacao imobiliaria ou parcelamento de solo urbano.

Assim, a clausula penal sujeita-se a reducao quando abusiva, a fim de

preservar o equilibrio contratual e a funcao social do contrato.

Documento eletronico VDA58831431 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RICARDO VILLAS BOAS CUEVA Assinado em: 04/08/2026 18:23:31
Codigo de Controle do Documento: 351d0585-5989-43de-aff7-93acf53596ch



Rever a abusividade da clausula bem como o percentual de retencédo
assentado no acordao recorrido demanda a reinterpretacao de clausulas contratuais,
bem como o reexame do conjunto fatico-probatoério dos autos, providéncias vedadas em
recurso especial pelas Sumulas n°s 5 e 7/STJ, respectivamente.

Nesse sentido:

"CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESOLUCAO DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL c/C
RESTITUICAO DAS QUANTIAS PAGAS. CONTRATO CELEBRADO APOS A LEI
N° 13.786/2018. PREVALENCIA DO CDC EM HIPOTESE DE CONFLITO DE
NORMAS. RESTITUICAO DE VALORES. DESCONTOS AUTORIZADOS NO
ART. 32-A DA LEI N° 6.766/1979. RESPEITO AOS LIMITES EXTRAIDOS DO
CDC. NECESSIDADE. LIMITE DE RETENCAO DE 25% DOS VALORES PAGOS.
TAXA DE FRUICAO. EXCECAO. COBRANCA AUTONOMA. REQUISITOS.
RESTITUICAO DOS VALORES DE FORMA IMEDIATA. NECESSIDADE.
SUMULA 543/ STJ. APLICACAO.

I. HIPOTESE EM EXAME

1. Ac¢do de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imével
¢/ c restituicdo das quantias pagas, da qual foi extraido o presente recurso
especial.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. O proposito recursal é decidir (I) se houve negativa de prestacao
jurisdicional; e (II) como deve ocorrer a restituicdo e a retencdo dos valores
pagos na hipétese de resolucdo de contrato de compra e venda de imoével,
submetido ao CDC e celebrado apdés a vigéncia da Lei n° 13.786/2018,
diante das alteracées promovidas no art. 32-A da Lei n°® 6.766/1979.

IIl. RAZOES DE DECIDIR

3. Deve-se buscar a compatibilizacao entre a Lei n° 13.786/18 e o
CDC, mas, havendo um conflito, prevalece este ultimo, pois, além de
conter normas de carater principiolégico, é mais especial, tendo em
vista que a Lei n° 13.786/18 regulamenta todos os contratos, em
geral, de compra e venda no ambito de incorporacao imobiliaria ou
parcelamento de solo urbano, enquanto o CDC se aplica apenas a
esses contratos quando preenchido um requisito adicional: a
caracterizacao de uma relacao de consumo.

4. Como resultado da interpretacdo dos arts. 51, IV, e 53 do CDC e do
principio da vedag¢do ao enriquecimento sem causa, esta Corte extraiu a
conclusdo de que é abusiva a perda substancial dos valores pagos na
hipétese de resolugdo do contrato de compra e venda de imdvel por culpa do
consumidor, ndo podendo a retencdo ultrapassar o percentual de 25% dos
valores pagos pelo consumidor.

5. O referido percentual possui natureza indenizatéria e cominatéria, de
forma que abrange, de uma s6 vez, todos os valores que devem ser
ressarcidos ao vendedor pela extingdo do contrato por culpa do consumidor e,
ainda, um reforco da garantia de que o pacto deve ser cumprido em sua
integralidade. Precedente.

(-..)

1v. DISPOSITIVO

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndao provido."
(REsp 2.111.681/SP, relator Ministro Ricardo Villas Bbas Cueva, relatora
para acordao Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
2/9/2025, DJEN de 19/9/2025 - grifou-se)

"PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ART. 1.022 DO
CPC/2015. NEGATIVA DE  PRESTACAO  JURISDICIONAL. NAO
CONFIGURACAO. DISTRATO EM COMPRA E VENDA DE IMOVEL
CELEBRADO NA VIGENCIA DA LEI 13.786/2018. PATRIMONIO DE
AFETACAO. CLAUSULA PENAL DE RETENCAO DE 50% DOS VALORES
PAGOS. CONTROLE DE ABUSIVIDADE. PREVALENCIA DO CDC NA
RELACAO DE CONSUMO. LIMITACAO JURISPRUDENCIAL ENTRE 10% E

25%. REDUCAO PARA 20% NO CASO CONCRETO. DISSIDIO
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JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. RECURSO PARCIALMENTE CONHECIDO
E, NESSA EXTENSAO, NAO PROVIDO.

1.0s embargos de declaragdo possuem finalidade especifica de suprir
omissdo, afastar obscuridade ou eliminar contradi¢do, além de corrigir erro
material. Nao se reconhece violagcdo do art. 1.022 do CPC/2015 quando o
Tribunal de origem enfrenta, de forma clara e suficiente, todas as questées
necessdarias ao deslinde da controvérsia, ainda que em sentido contrdrio ao
pretendido pela parte.

2. Em acao de rescisao contratual c/c restituicao de valores, reputou-
se abusiva a clausula penal que, em empreendimento submetido ao
regime do patrimoénio de afetacao, previa retencdo de 50% dos valores
pagos, limitando-a a 20%, com exclusao da comissao de corretagem,
por violacao dos arts. 46 e 51, IV, § 1°, II, do CDC e do art. 424 do CC.
3. A jurisprudéncia do STJ tem compatibilizado a Lei 13.786/2018
com o CDC, afirmando a prevaléncia deste em relacoes de consumo e
admitindo o controle judicial de clausulas penais manifestamente
excessivas, inclusive em contratos celebrados apos a vigéncia da Lei
do Distrato. Assim, o acordéo recorrido esta em consondncia com o
entendimento desta Corte.

4. Prejudicada a andlise de dissidio jurisprudencial quando o mérito é
decidido pela alinea a do permissivo constitucional sobre o mesmo tema.

5. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensdo, ndo provido."
(REsp 2.214.876/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 24/11/2025, DJEN de 27/11 /2025 - grifou-se)

"DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. CLAUSULA
PENAL EM PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL COM PATRIMONIO
DE AFETACAO. ABUSIVIDADE E REDUCAO A LUZ DO ART. 413 DO CC.
RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO. I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérddo que, em agravo de instrumento,
manteve a improcedéncia da reconvengcdo em agdo declaratéria de rescisdo
contratual cumulada com consignagdo em pagamento, validando cldusula
penal de retencdo de 50% em contrato submetido ao patriméonio de afetacdo.
2. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedente a reconvengdo e
fixou honordrios.

3. A Corte de origem manteve, por maioria, a validade da cldusula penal de
50% com base no art. 67-A, § 5° da Lei n. 4.591/1964 e majorou os
honordrios para 11% do valor da causa da reconvengao.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. Ha duas questdes em discussdo: (i) saber se a clausula penal de retengdo
de 50% dos valores pagos é abusiva e deve ser reduzida equitativamente, a
luz do art. 413 do Cédigo Civil; e (ii) saber se o dissidio jurisprudencial
indicado é apto a ensejar o conhecimento do recurso especial.

III. RAZOES DE DECIDIR

5. Incidem as Sumulas n. 5 e 7 do STJ, pois a pretensdo demanda reexame
de clausulas contratuais e do conjunto fdtico-probatério para aferir a
adequacgdo do percentual de retengdo, invidvel em recurso especial.

6. Do dissidio jurisprudencial ndo se pode conhecer quando a questdo estd
alcancada pelo 6bice da Sumula n. 7 do STJ.

IV. DISPOSITIVO E TESE

7. Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: '1. As Sumulas n. 5 e 7 do STJ obstam o reexame
de clausulas contratuais e do conjunto fatico-probatoério em discussao
sobre clausula penal de retencao. 2. O 6bice da Sumula n. 7 do STJ
impede, na mesma questdo, o conhecimento do recurso especial pela alinea ¢
do inciso III do art. 105 da Constituicdo Federal'.

(ﬁ‘Esp 2.242.005/DF, relator Ministro Joao Otavio de Noronha, Quarta
Turma, julgado em 9/3/2026, DJEN de 12/3/2026 - grifou-se)

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE QUANTIAS
PAGAS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. REGIME DE
PATRIMONIO DE AFETACAO. CLAUSULA DE RETENCAO. ABUSIVIDADE
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RECONHECIDA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM. LIMITACAO A 25%. PACTA
SUNT SERVANDA. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. SUMULAS 5 E 7 DO STJ.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. MAJORACAO. AGRAVO CONHECIDO PARA
NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

1. Trata-se de agravo em recurso especial interposto por CYRELA MAGIKLZ
CAMPINAS 01 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. em demanda de
rescisdo contratual cumulada com devolucdo de quantias pagas, na qual o
Tribunal de Justica de Sdo Paulo reformou a sentenca para limitar a retencdo
a 25% dos valores pagos e fixar honordrios em 15% do valor da condenacado.
2. O objetivo recursal consistiu em definir se (i) prevaleceria a retencdo de
50% com base nos arts. 31-A, § 6° e 32, § 2° da Lei 4.591/1964, e no
art. 67-A, § 5° da Lei 13.786/2018; (ii) o principio do pacta sunt servanda
impediria a revisdo da clausula contratual; (iii) houve dissidio jurisprudencial
apto a amparar a tese de validade da retencdo de 50%; e (iv) a retengdo seria
proporcional por representar 13,71% do valor global do contrato.

3. A pretensao de afastar a concluséao do acoérdao recorrido quanto a
abusividade da clausula e a limitacGo da retencGo a 25%
demandaria interpretacao de clausulas contratuais e reexame do
conjunto fatico-probatorio, providéncias vedadas em recurso especial,
a luz das Sumulas 5 e 7 do STJ.

4. O argumento de que a incidéncia do regime de patrimoénio de
afetacao autorizaria a retencao de 50%, bem como a tese de
proporcionalidade calcada no percentual de 13,71% do preco global,
igualmente esbarraram na necessidade de revolvimento de provas e
de calculos, o que atrai os obices das Sumulas 5 e 7 do STJ.

5. Invidvel o conhecimento pela alinea c diante da auséncia de cotejo analitico
com demonstracdo de similitude fdtica estrita entre os paradigmas e o caso
concreto, ademais prejudicado pelos mesmos 6bices sumulares.

6. A majorag¢do dos honordrios advocaticios mostrou-se devida, nos termos do
art. 85, § 11, do CPC, ante o desprovimento do agravo.

7. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial. Honordrios
advocaticios majorados.”

(AREsp 2.660.635/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 13/10/2025, DJEN de 17/10/2025 - grifou-se)

O obice das Sumulas n°s 5 e 7/STJ impede, na mesma questdo, o
conhecimento do recurso especial pela alinea "c" do inciso III do art. 105 da
Constituicao Federal.

(ii) Quanto a tese de violacao do art. 4° da LINDB pelo uso da analogia como
fonte do direito, essa nao foi objeto de decisdo pelo Tribunal de origem e nao foi
suscitada nos embargos declaratorios opostos na origem, com a finalidade de sanar
omissao porventura existente.

Por esse motivo, ausente o requisito do prequestionamento, incide, por
analogia, o disposto na Stumula n° 282/STF: "E inadmissivel o recurso extraordindrio,
quando nao ventilada, na decisdo recorrida, a questdo federal suscitada".

Ante o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do recurso
especial e, nessa extensao, negar-lhe provimento.

Nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, os honorarios
sucumbenciais fixados pelas instancias ordinarias (e-STJ fl. 533), devidos pela parte
ora recorrente, devem ser majorados para R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais),
atualizados desde o arbitramento na origem, observado o beneficio da gratuidade da
justica, se for o caso.

E o voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
AREsp 3.294.435/ SP

Numero Registro: 2026/0131521-6 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10291661720248260100

Sesséo Virtual de 25/08/2026 a 31/08/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUACAO

AGRAVANTE : LIVING ARARAQUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : GUSTAVO MAGALHAES VIEIRA - RJ108621

DANIELA GALVAO DA SILVA REGO ABDUCHE - RJ092540
AGRAVADO : ANA PAULA SILVA DOS SANTOS
AGRAVADO : LUCAS ULISSIS DOS SANTOS
ADVOGADOS : ANA CLAUDIA DA SILVA - SP444356

ANANDA LEITE BARRETO - SP451147

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

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
25/08/2026 a 31/08/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins votaram com o
Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira. N&o participou do
julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.
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Brasilia, 31 de agosto de 2026
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