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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3113361 - GO (2025/0458783-8)

RELATOR : MINISTRO MARCO BUZZI|
AGRAVANTE : INOVAR EUROPA SPE LTDA
ADVOGADOS : ARTHUR EDMUNDO DE SOUZA RIOS JUNIOR - GO024350

TATIANE MARQUES DA SILVA CARVALHAES - GO034038
MARCUS FELIPE BEZERRA MACEDO - GO062022

AGRAVADO : IVAN CARDOSO DOS SANTOS

AGRAVADO . WILKAR THOMAZ BORGES DE OLIVEIRA

ADVOGADA : VIVIANE LOPES DE ALMEIDA - GO043679
DECISAO

Cuida-se de agravo (art. 1.042 do CPC), interposto por INOVAR EUROPA
SPE LTDA, contra decisdo que nao admitiu recurso especial.

O apelo extremo, fundamentado nas alineas “a” e “c” do permissivo
constitucional, desafiou acérdao proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO
DE GOIAS, assim ementado (fls. 469-470, e-STJ):

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO.
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL. RETENCAO DE VALORES PAGOS. TAXAS CONDOMINIAIS.
VERBA HONORARIA. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME 1. Agravo
interno interposto contra decisdo monocratica que negou provimento a apelagéo
civel, mantendo a sentenga que determinou a restituicdo de valores pagos em
contrato de promessa de compra e venda de imovel, rejeitando a retengédo de
percentual superior ao permitido, e estabelecendo critérios para honorarios
sucumbenciais. 1. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questdo em discusséo
consiste em: (i) saber se é cabivel a retengdo de percentual superior ao previsto
em legislagao e jurisprudéncia aplicavel nos casos de rescisdo contratual por culpa
do comprador; (ii) verificar a validade da clausula de transferéncia de taxa
condominial e comissao de corretagem ao consumidor; (iii) discutir a legalidade da
retencdo do sinal a titulo de arras confirmatérias. 1ll. RAZOES DE DECIDIR 3. A
jurisprudéncia consolidada determina que, em casos de rescisdo contratual, é
cabivel a restituicdo das parcelas pagas pelo comprador, com retengao limitada a
percentuais razoaveis, conforme Sum. 543/STJ. 4. A transferéncia de taxas
condominiais e comissao de corretagem, sem destaque contratual, viola os direitos
do consumidor e nao possui validade. 5. O sinal, tratado como arras
confirmatérias, ndo pode ser objeto de retengcdo, devendo ser integralmente
restituido. 6. Taxas condominiais ndo podem ser imputadas ao comprador quando
este ndo usufruiu da posse ou vantagens do imével. 7. Os honorarios advocaticios
sucumbenciais foram majorados em conformidade com o art. 85, § 11, do CPC. IV.

Documento eletronico VDA53270386 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): MARCO AURELIO GASTALDI BUZZI Assinado em: 18/12/2025 17:50:00
Publicagdo no DJEN/CNJ de 22/12/2025. Cédigo de Controle do Documento: 544bech4-b4da-4dd9-99f3-0c435e2b52e0



DISPOSITIVO E TESE 8. Recurso conhecido e desprovido. Tese de julgamento:
“1. A retencao de valores em rescisao de contrato de promessa de compra e
venda deve observar limites razoaveis previstos na legislagdo e na jurisprudéncia
consolidada. 2. A transferéncia de encargos como taxa condominial e comissao de
corretagem ao comprador ¢é invalida se ausente previsao contratual destacada. 3.
O sinal dado em contrato de promessa de compra e venda, considerado como
arras confirmatodrias, deve ser restituido na rescisdo contratual.” Dispositivos
relevantes citados: CF/1988, art. 5°, XXXII; CC, arts. 186, 927 e 420; CPC, art. 85,
§ 11. Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 1.573.573/RJ; STJ, Sumula 543.

Opostos embargos de declaragao, foram acolhidos, nos termos do acérdao de
fls. 563-576, e-STJ, cuja ementa assim consignou:

EMENTA: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. PRESCRICAO DA PRETENSAO DE RESTITUICAO DA
COMISSAO DE CORRETAGEM. MATERIA DE ORDEM PUBLICA.
INEXISTENCIA DOS DEMAIS VICIOS PREVISTOS NO ART. 1.022 DO CPC.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. I. CASO EM EXAME 1. Embargos de
declaragao opostos contra acérddo que conheceu e desproveu agravo interno em
apelagédo civel, mantendo a sentenga que determinou a restituicdo de valores
pagos em contrato de promessa de compra e venda de imovel, limitando a
retengdo a percentuais razoaveis, invalidando a cobranga de taxa condominial e
comissao de corretagem sem destaque contratual e majorando os honorarios
advocaticios. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questédo em discussdo consiste
em saber: i) se ha omissdo quanto a possibilidade de reconhecimento da
prescricdo da pretensao de restituicdo da comissao de corretagem; ii) se o acérdao
embargado apresenta contradicdo ou obscuridade no que se refere a culpa pela
rescisao contratual, 6nus sucumbenciais e majoragdo de honorarios advocaticios.
ll. RAZOES DE DECIDIR 3. A prescricdo ¢ matéria de ordem publica e pode ser
reconhecida em qualquer grau de jurisdicdo. 4. O Superior Tribunal de Justica, no
Tema 938, fixou a tese de que “a pretensao de restituicao dos valores pagos a
titulo de comissao de corretagem ou de servigo de assisténcia técnico-imobiliaria
(SATI), ou atividade congénere, sujeita-se ao prazo prescricional trienal previsto no
artigo 206, §3°, IV, do Cdédigo Civil, contado da data do pagamento indevido”. 5.
Considerando que o pagamento da ultima parcela ocorreu em 05/12/2018 e que a
acao foi ajuizada apenas em 01/02/2023, impde-se o reconhecimento da
prescricdo da pretensdo de restituicdo da comissdo de corretagem. 6. Ndo ha
omissdo, contradigdo ou obscuridade no acérdao quanto a retengcdo de valores
pagos, responsabilidade pela rescisdo contratual e honorarios advocaticios,
estando o decisum fundamentado em jurisprudéncia consolidada do STJ. IV.
DISPOSITIVO E TESE 78. Embargos de declaragdo conhecidos e parcialmente
providos, apenas para reconhecer a prescricdo da pretensao de ressarcimento da
comissao de corretagem e extinguir o feito, com resolugdo do mérito, nos termos
do artigo 487, Il, do CPC. No mais, mantém-se integro o acérddo embargado.

Foram rejeitados os segundos embargos, com aplicagdo de multa (fls. 603-
615, e-STJ).

Nas razdes de recurso especial (fls. 620-646, e-STJ), aponta a parte
recorrente ofensa aos seguintes dispositivos: arts. 85, § 11; 489, § 1°; 1.022; e 1.026, §
2° do CPC; art. 67-A, da Lei 13.786/2018; arts. 418 e 419, do CC. Sustenta, em sintese:
negativa de prestagao jurisdicional; afastamento da multa por embargos de declaragao;
possibilidade de retencdo de até 50% dos valores pagos em incorporagdo com
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patriménio de afetagdo, ou, subsidiariamente, retencdo de 25% segundo precedentes;
possibilidade de retencdo das arras confirmatérias; indevida majoragcao dos honorarios
sucumbenciais diante do parcial provimento da apelacgao.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 728-736, e-STJ.

Em juizo de admissibilidade (fls. 751-756, e-STJ), negou-se o processamento
do recurso especial, dando ensejo ao presente agravo (fls. 764-773, e-STJ).

Contraminuta apresentada as fls. 780-784, e-STJ.
E o relatdrio.

Decido.

A irresignacao merece parcial acolhimento.

1. De inicio, aponta o recorrente violagao dos arts. 489, § 1°, e 1.022 do CPC,
diante de suposta omisséo da Corte local acerca de questdo fundamental para o deslinde
do feito: impossibilidade de majoragdo de honorarios ante o parcial provimento do
recurso de apelacao.

Como se vera adiante nesta decisdo, porém, todas as questdes postas em
debate foram dirimidas pelo Tribunal de origem de forma suficiente, fundamentada e
sem omissoes, nao havendo que se falar em violagao dos arts. 489 e 1.022 do CPC,
tratando-se de mero inconformismo da parte com o julgamento contrario a sua pretenséo,
0 que nao caracteriza falta de prestagéao jurisdicional.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL - AUTOS DE AGRAVO DE INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO
MONOCRATICA QUE RECONSIDEROU DELIBERACAO ANTERIOR E, DE
PLANO, CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO APELO
EXTREMO. INSURGENCIA DA PARTE AGRAVANTE. 1. As questdes postas em
discussao foram dirimidas pelo Tribunal de origem de forma suficiente,
fundamentada e sem omissdes, devendo ser afastada a alegada violagdo aos
artigos 489 e 1022 do CPC/15. O mero inconformismo da parte com o julgamento
contrario a sua pretensdo ndo caracteriza falta de prestagdo jurisdicional.
Precedentes. [...] 4. Agravo interno provido, em parte, para conhecer do agravo e
dar parcial provimento ao recurso especial, reduzindo-se o valor das astreintes.
(AgInt no Agint no AREsp n. 1.286.928/SC, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 29/3/2022, DJe de 7/4/2022.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
EXECUCAO. ARTS. 489 E 1.022 DO CPC/2015. AUSENCIA DE VIOLAGCAO.
OMISSAO NAO CONFIGURADA. ACORDAO SUFICIENTEMENTE
FUNDAMENTADO. ARTS. 314 E 722 DO CODIGO CIVIL. MATERIA NAO
ENFRENTADA PELO TRIBUNAL DE ORIGEM SOB O ENFOQUE PRETENDIDO.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. INCIDENCIA DE
ENCARGOS DE MORA APOS O DEPOSITO DO VALOR EM JUIZO. GARANTIA.
JUiZO. AUSENCIA DE RESPONSABILIDADE DO DEVEDOR. REVISAO DO
JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. MATERIA FATICO-PROBATORIA.
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SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO. 1. A alegada ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015
nao se sustenta, uma vez que o Tribunal de origem examinou, de forma
fundamentada, todas as questdes submetidas a apreciacao judicial na medida
necessaria para o deslinde da controvérsia, ainda que tenha decidido em sentido
contrario a pretensao da recorrente. O mero inconformismo da parte com o
julgamento contrario a sua pretensdo nao caracteriza falta de prestagao
jurisdicional. [...] 4. Agravo interno improvido. (Agint no AREsp n. 1.800.463/GO,
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 21/2/2022, DJe
de 23/2/2022.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. OMISSAO.
INEXISTENCIA. PENHORA DE IMOVEL. CONJUGE. INTIMACAO. AUSENCIA.
NULIDADE. INEXISTENCIA. MENOR ONEROSIDADE. PREQUESTIONAMENTO.
SUMULAS N. 282 E 356/STF E 211/STJ. PRESCRICAO INTERCORRENTE.
SUMULA N. 284/STF. NAO PROVIMENTO. 1. Nao é omisso o acérddo que
examina todas as questdes que Ihe foram propostas, embora em sentido contrario
ao pretendido pela parte. [...] 5. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no
AREsp n. 1.885.937/RJ, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma,
julgado em 13/12/2021, DJe de 15/12/2021.)

Afasta-se, portanto, a alegada ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC.

2. Alega o recorrente a vulneracao do art. 67-A da Lei 4.591/64, defendendo a
possibilidade de retencdo de 50% dos valores pagos, por se tratar de empreendimento
submetido ao regime de patriménio de afetagdo, ou, no minimo, de 25%, conforme
jurisprudéncia pacifica desta E. Corte.

2.1. Observa-se que a tese de que se trata de empreendimento submetido ao
regime de patriménio de afetacdo nao foi objeto de discussao pela instancia ordinaria,
revelando-se inafastavel, no ponto, a incidéncia da Sumula 211/STJ.

Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que se extrair do
acordao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas em torno dos dispositivos
legais tidos como violados, a fim de que se possa, na instancia especial, abrir discussao
sobre determinada questdo de direito, definindo-se, por conseguinte, a correta
interpretacao da legislagao federal.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE COBRANCA. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DA SUMULA 211/STJ. DESCONTOS
OPERACIONAIS E TRIBUTARIOS NOS HONORARIOS CONTRATUAIS.
IMPOSSIBILIDADE. AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL. NECESSIDADE
DE REEXAME DE FATOS/PROVAS E INTERPRETACAO DE CLAUSULAS
CONTRATUAIS. INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO
DESPROVIDO. 1. Fica inviabilizado o conhecimento de temas trazidos no recurso
especial, mas nido debatidos e decididos nas instancias ordinarias, porquanto
ausente o indispensavel prequestionamento. Incidéncia da Sumula 211 do
Superior Tribunal de Justica. [...] 3. Agravo interno desprovido. (Agint nos EDcl no
AREsp n. 2.038.848/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em
2716/2022, DJe de 29/6/2022.)
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AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - ACAO CIVIL PUBLICA -
DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO -
INSURGENCIA RECURSAL DA RE/SEGURADORA. [...] 4. O Tribunal de origem
nao decidiu acerca dos arts. 206, 758, 768, 781 do CC/02, 6°, 70,lll e 267, VIl e
527, Il 543-C e 558 do CPC/73, § 1° do artigo 5° e 1° da Lei 8.004/90, de modo a
viabilizar o requisito do prequestionamento, indispensavel ao conhecimento do
recurso especial. Para que se configure o prequestionamento da matéria, ha que
se extrair do acordao recorrido pronunciamento sobre as teses juridicas em torno
dos dispositivos legais tidos como violados, a fim de que se possa, na instancia
especial, abrir discussdo sobre determinada questdo de direito, definindo-se, por
conseguinte, a correta interpretagdo da legislacao federal, o que n&o ocorreu no
caso sob julgamento. [...] 10. Agravo interno desprovido. (Agint no
REsp n. 1.470.341/PE, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
20/6/2022, DJe de 24/6/2022.)

E certo que Esta Corte admite o prequestionamento implicito dos dispositivos
tidos por violados, mas desde que a tese debatida no apelo nobre seja expressamente
discutida no Tribunal de origem, o que ndao ocorre no presente caso. Confira-se: Agint
no AREsp n. 2.059.677/SC, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
27/6/2022, DJe de 30/6/2022; Agint no REsp 1860276/RJ, Rel. Ministro LUIS FELIPE
SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 16/08/2021, DJe 24/08/2021; Agint nos EDcl
no REsp 1929650/SP, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA,
julgado em 01/06/2021, DJe 07/06/2021; dentre outros.

Ademais, para o reconhecimento do prequestionamento ficto do art. 1.025 do
CPC, faz-se necessaria tanto a oposigcao de aclaratérios na origem, quanto a alegagao
de violagao ao art. 1.022 do mesmo diploma, em sede de recurso especial, “pois
somente dessa forma é que o Orgdo julgador podera verificar a existéncia do vicio e
proceder a supressao de grau" (Agint no AREsp 1329977/SP, Rel. Ministro MARCO
AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA TURMA, DJe 22/11/2018), situagdo nio verificada na

singularidade.

Inafastavel, portanto, o teor da Sumula 211/STJ.

2.1. Quanto ao percentual de retencao, colhe-se do aresto recorrido (fl. 471, e-
STJ):

Conforme pontuado na decisdo objurgada, “o Superior Tribunal de Justica ja
pavimentou entendimento através da Sumula 543, no sentido de que 'na hipoétese
de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imovel submetido ao
Cddigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata restituicao 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'.

Colhe-se da decisao recorrida, ainda, que “quanto ao pedido de majoracdo da
multa penal de 10% (dez por cento) para 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
pagos pelo requerido/apelado, constato ser devida a manutencdo do que restou
decidido pela sentencga, pois o percentual de 10% (dez por cento) sobre as
prestacbes pagas estd em consonancia com o patamar estipulado pela colenda
Corte da Cidadania e, ainda, se mostra menos abusivo”.
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A Segunda Secédo desta Corte, no julgamento do REsp n° 1.723.519/SP, de
relatoria da Ministra Maria Isabel Gallotti, contudo, reafirmou a orientagao pela adocao de
um padrdo-base de clausula penal - retengao de 25% dos valores pagos - nos casos
de desisténcia imotivada pelo comprador de imoével, em que o acérdao recorrido nao
menciona qualquer circunstancia especifica apta a justificar a redugédo do parametro
jurisprudencial, isto é, aquém do percentual de 25%.

E a emenda do referido julgado:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO ANTERIOR A LEI 13.786/2018.
INCORPORAGAO IMOBILIARIA. DESISTENCIA IMOTIVADA DO PROMISSARIO
COMPRADOR. RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUCAO AO PROMISSARIO
COMPRADOR DOS VALORES PAGOS COM A RETENCAO DE 25% POR
PARTE DA VENDEDORA. JUROS DE MORA. TERMO INICIAL. TRANSITO EM
JULGADO. PRECEDENTE FIRMADO EM JULGAMENTO DE RECURSO
REPETITIVO. 1. A despeito do carater originalmente irretratavel da compra e
venda no ambito da incorporagdo imobiliaria (Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), a
jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha muito ja reconhecia, a luz
do Codigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do consumidor de
promover acao a fim de rescindir o contrato e receber, de forma imediata e em
pagamento unico, a restituicdo dos valores pagos, assegurado ao vendedor sem
culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de reter parcela do montante (
Sumula 543/STJ). 2. Hipétese em que, ausente qualquer peculiaridade, na
apreciacao da razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato
anterior a Lei 13.786/2018, deve prevalecer o parametro estabelecido pela
Segunda Sec¢ao no julgamento dos EAg 1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a
relatoria para o acérdao do Ministro Sidnei Beneti, a saber o percentual de
retengcdo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos pelos
adquirentes, reiteradamente afirmado por esta Corte como adequado para
indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento
unilateral do contrato. Tal percentual tem carater indenizatério e cominatério,
nao havendo diferenga, para tal fim, entre a utilizagdo ou ndao do bem,
prescindindo também da demonstracéao individualizada das despesas gerais
tidas pela incorporadora com o empreendimento. 3. Nos termos da
jurisprudéncia desta Corte, firmada pela Segunda Sec¢ao em julgamento submetido
ao rito dos recursos repetitivos, "nos compromissos de compra e venda de
unidades imobiliarias anteriores a Lei n. 13.786/2018, em que é pleiteada a
resolucao do contrato por iniciativa do promitente comprador de forma diversa da
clausula penal convencionada, os juros de mora incidem a partir do transito em
julgado da decisao" (REsp 1.740.911/DF, DJe 22.8.2019). 4. Recurso especial
parcialmente provido. (REsp 1723519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, SEGUNDA SECAO, julgado em 28/08/2019, DJe 02/10/2019) [grifou-
se]

No mesmo sentido, ainda:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL ? ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL ? DECISAO MONOCRATICA QUE DEU PROVIMENTO AO
RECLAMO DA PARTE CONTRARIA. INSURGENCIA RECURSAL DA PARTE
AUTORA. 1. Nao procede a alegada nulidade quanto a reconsideragao da decisao
monocratica proferida pela Presidéncia desta Corte Superior, que aplicou o ébice
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da Sumula 182/STJ ao agravo interno de fls. 831-839 (e-STJ). Ao apreciar o
referido recurso, verificou-se que, de fato, ndo subsistiam razdoes para a
manutencao do obice sumular, havendo impugnacéo especifica dos fundamentos
expostos no juiz de admissibilidade proferido pelo Tribunal de origem, razao pela
qual a decisao fora reconsiderada. 2. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de
Justica firmou o entendimento de ser possivel ao relator dar ou negar provimento
ao recurso especial, em decisdo monocratica, nas hipoteses em que ha
jurisprudéncia dominante quanto ao tema. 3. A Segunda Sec¢ao desta Corte, no
julgamento do Resp n. 1.723.519/SP, em 28/08/2019, de relatoria da Ministra
Maria Isabel Gallotti, reafirmou a orientagao pela ado¢ao de um padrao-base
de clausula penal - retencao de 25% dos valores pagos - nos casos de
desisténcia imotivada pelo comprador de imével, em que o acérdao recorrido
ndo menciona qualquer circunstancia especifica apta a justificar a redugao
do parametro jurisprudencial, isto é, aquém do percentual de 25%.
Precedentes. [...] 6. Agravo interno parcialmente provido tdo somente para afastar
a inversao da sucumbéncia determinada na decisao de fls. 879-880 (e-STJ). (Agint
nos EDcl no Agint no AREsp 1756835/PR, Rel. Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 21/02/2022, DJe 24/02/2022) [grifou-se]

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO RESCISAO CONTRATUAL C/C COMPENSACAO POR
DANOS MORAIS E RESTITUICAO DE VALORES. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO, OBSCURIDADE OU ERRO
MATERIAL. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC.
INOCORRENCIA. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. REDISTRIBUICAO DA SUCUMBENCIA. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7/STJ. ARRAS CONFIRMATORIAS.
RETENCAO DAS QUANTIAS PAGAS. INDEVIDA. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA DE IMOVEL. CONTRATO ANTERIOR A LEIl 13.786/2018.
RESTITUICAO PARCIAL. DEVOLUCAO AO PROMISSARIO COMPRADOR DOS
VALORES PAGOS COM A RETENCAO DE 25% POR PARTE DA VENDEDORA.
[...] 8. A jurisprudéncia do STJ se firmou no sentido de que deve prevalecer o
percentual de 25% (vinte e cinco por cento) de retencao na rescisao de
contrato de compra e venda de imével, por desisténcia do comprador,
anterior a Lei 13.786/2018, por ser montante adequado e suficiente para
indenizar o construtor das despesas gerais e do rompimento unilateral do
contrato. Julgado da Segunda Sec¢ao. 9. Agravo interno nao provido. (Agint no
AREsp 1934898/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 22/11/2021, DJe 25/11/2021) [grifou-se]

Na espécie, a Corte local manteve o percentual de retengcao arbitrado em
primeira instancia — 10% dos valores pagos — sem indicar elemento fatico ou juridico
que justificasse a adogao de patamar diverso daquele usualmente admitido por esta
Corte Superior.

Diante disso, evidencia-se o desalinhamento do acérdao recorrido em relacéo
a jurisprudéncia consolidada do STJ, impondo-se sua reforma para fixar a retengdo em
25% dos valores pagos pelo adquirente.

3. Sustenta o recorrente violacdo dos arts. 418 e 419 do CC, ante a
possibilidade de retencao das arras confirmatorias.
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A Corte local assim decidiu a questao (fl. 472, e-STJ):

Por fim, “em relacao ao pedido de retencado do sinal, € importante verificar que
trata-se de arras de natureza confirmatéria, porquanto referem-se ao inicio do
pagamento e, portanto, nao se confundem com perdas e danos, tal como ocorre
nas arras penitenciais. Destarte, ndo podem ser objeto de retengcdo na resolugéo
contratual e, portanto, impde-se sua devolugao aos promissarios compradores”.

A jurisprudéncia desta Corte é pacifica no sentido de que as arras
confirmatérias marcam o inicio de pagamento e nao podem ser objeto de retengao na
resolugcdo do contrato por iniciativa do comprador, devendo ser restituidas, ainda que
seja possivel retencdo parcial. E o que prevé a Simula 543/STJ:

Sumula 543. Na hipétese de resolugcao de contrato de promessa de compra e
venda de imével submetido ao Cédigo 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.

Trata-se de orientagao ainda vigente, conforme revela o seguinte precedente:

CIVIL. AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ARTS. 11, 489 E 1.022 DO
CPC. ALEGACOES GENERICAS. SUMULA N. 284/STF. BENEFICIO DA
JUSTICA GRATUITA. PRESUNCAO RELATIVA. REEXAME DA FATOS E
PROVAS. SUMULA N. 7/STJ. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
RESCISAO. RESTITUICAO DOS VALORES. RESPONSABILIDADE EXCLUSIVA
DOS ADQUIRENTES. COMPROVACAO DOS PAGAMENTOS. SUMULA N. 7/STJ.
ARRAS. RENTENCAO. IMPOSSIBILIDADE. TAXA DE FRUICAO. INDEVIDA.
IPTU E TAXAS ASSOCIATIVAS. SUMULA N. 5/STJ. JUROS DE MORA. TERMO
INICIAL. TRANSITO EM JULGADO. CORRECAO MONETARIA. A PARTIR DE
CADA DESEMBOLSO. SUMCUMBENCIA MINIMA. SUMULA N. 7/STJ. [..]1 4. A
Sumula n. 543/STJ estabelece que “na hipdtese de resolugdo de contrato de
promessa de compra e venda de imével submetido ao Cdédigo 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”. 5. Na hipotese dos autos, considerando a
responsabilidade exclusiva dos adquirentes pela rescisdo da avenga, a Corte de
origem manteve a fixagao do percentual em 20% das quantias pagas. Logo, nao
destoa da jurisprudéncia desta Corte. Incidéncia da Sumula n. 83/STJ. 6. A
alegada violagao do art. 434 do CPC e a tese de que n&o houve comprovagao
tempestiva e correta de todos os pagamentos realizados em favor da recorrente
nao pode ser apreciada em recurso especial por esbarrar no Obice da
Sumula n. 7/STJ. 7. As arras confirmatérias servem como garantia do
negécio e inicio de pagamento, motivo pelo qual ndo podem ser objeto de
retencdo na resolugcao do contrato por iniciativa do comprador (Agint nos
EDcl no Agint nos EDcl no AREsp n. 1.884.664/SP, relator Ministro Ricardo
Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma, DJe de 5/5/2022). 8. Nos termos da
jurisprudéncia pacifica do STJ, é indevida a taxa de ocupacdo ou fruicdo apds o
desfazimento de promessa de compra e venda de lote n&o edificado, porquanto a
resilicdo ndo enseja qualquer enriquecimento do comprador ou empobrecimento
do vendedor. 9. O dever de arcar com os débitos de IPTU e/ou taxas associativas
/condominiais tem, no caso dos autos, previsao contratual. Modificar as conclusdes
a que chegou o acdrdao recorrido requer, necessariamente, a analise do contrato,
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0 que é vedado ao STJ, em recurso especial, por esbarrar no 6bice da
Sumula n. 5/STJ. 10. Na hipétese de resolucdo do compromisso de compra e
venda de imével por iniciativa dos promitentes compradores, nos termos da
jurisprudéncia do STJ, os juros de mora devem incidir a partir da data do transito
em julgado, posto que inexiste mora anterior do promitente vendedor. Ja a
corregao monetaria das parcelas pagas, para efeitos de restituicado, incide a partir
de cada desembolso. 11. A via do recurso especial ndo se revela adequada a
revisdo da conclusdo a respeito da proporcdo da sucumbéncia, porquanto essa
providéncia caracteriza reexame fatico-probatério. Observancia da Sumula 7 do
STJ.” (Agint no REsp n. 1.987.038/RS, relator Ministro Benedito Goncgalves,
Primeira Turma, julgado em 17/10/2022, DJe de 20/10/2022). Agravo interno
improvido. (Agint no REsp n. 2.055.437/SP, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 18/9/2023, DJe de 20/9/2023.) [grifou-se]

Desse modo, incide a Sumula 83/STJ.

4. Aduz o recorrente violagao do art. 85, § 11, do CPC, afirmando ser indevida
a majoragao dos honorarios advocaticios, diante do provimento parcial de seu recurso de
apelacéo, ainda que por fundamento diverso.

No ponto, o Tribunal de origem, entendeu ser cabivel a fixagdo de honorarios
recursais, mesmo diante do parcial provimento do recurso de apelagcdo, nos seguintes
termos (fl. 613, e-STJ):

Nesse contexto, frise-se que, por meio do Acoérddo embargado, restou
expressamente consignado que “ndo ha se cogitar o afastamento da majoragéo da
verba honoraria sucumbencial do julgamento do agravo interno, porquanto a tese
de prescricao nao havia sido levantada até o presente momento”.

A tese de prescri¢ao trienal foi inaugurada em sede de embargos de declaragao, o
que revela que até entdo todas as pretensdes anteriormente deduzidas pela parte
ré, ora recorrente, foram integralmente rechacadas.

Tivesse a prejudicial de prescricdo sido arguida quando da apelag¢ao ou do agravo,
teria a matéria sido conhecida e enfrentada, com possivel acolhimento, o que,
naquela hipotese, afastaria a majoracdo da verba honoraria com base no art. 85,
§11, do CPC.

A parte, todavia, silenciou-se aquele respeito, tanto que os recursos anteriores aos
embargos de declaragao foram integralmente desprovidos. Portanto, ratifico, diante
do integral desprovimento dos recursos de apelagdao e agravo interno, em sede
dos quais nunca foi alegada a prescricdo, que a majoragao da verba honoraria
sucumbencial era medida impositiva, inclusive em obediéncia ao art. 85, §11, do
CPC e Tema Repetitivo 1.059 do STJ.

De acordo com o entendimento pacifico desta E. Corte, porém, a majoragéo
da verba honoraria, prevista no art. 85, § 11, do CPC, apenas é possivel quando
presentes, simultaneamente, trés requisitos: a) decisdo recorrida publicada apds a
vigéncia do NCPC; b) recurso ndo conhecido integralmente ou desprovido; e c)
condenacgao em honorarios advocaticios desde a origem no feito.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DIVERGENCIA
EM RECURSO ESPECIAL. ACORDAO EMBARGADO PUBLICADO NA
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VIGENCIA DO CPC/2015. FALTA DE SIMILITUDE FATICA. PRESCRICAO.
REPARACAO. DIREITOS AUTORAIS. ILICITO EXTRACONTRATUAL. ACORDAO
EMBARGADO CONFORME A JURISPRUDENCIA DO STJ. NAO CABIMENTO.
DECISAO MANTIDA. [...] 5. E devida a majoragdao da verba honoraria
sucumbencial, na forma do art. 85, § 11, do CPC/2015, quando estiverem
presentes os seguintes requisitos, simultaneamente: a) decisao recorrida
publicada a partir de 18.3.2016, quando entrou em vigor o novo Cédigo de
Processo Civil; b) recurso nao conhecido integralmente ou desprovido,
monocraticamente ou pelo érgao colegiado competente; e ¢) condenagao em
honorarios advocaticios desde a origem no feito em que interposto o recurso.
[...] (AgInt nos EREsp 1539725/DF, Rel. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA,
SEGUNDA SECAO, julgado em 09/08/2017, DJe 19/10/2017) [grifou-se]

Constata-se que, na hipotese, ndo houve o preenchimento do segundo
requisito, qual seja, recurso nao conhecido integralmente ou desprovido, porquanto a
apelagao do réu foi conhecida e parcialmente provida, ainda que apenas em sede de
embargos de declaragao, com o reconhecimento da tese de prescrigao.

Logo, uma vez que o entendimento adotado pelo Tribunal de origem destona
da jurisprudéncia desta Corte Superior, impde-se o acolhimento do recurso especial, para
afastar a majoragéo da verba honoraria.

5. Por fim, aponta o recorrente violagao do 1.026, § 2°, do CPC, afirmando ser
indevida a imposi¢cao de multa em razdo dos embargos de declaracdo opostos na
origem, ja que visavam apenas ao aperfeicoamento do julgado.

No particular, assim restou decidido (fls. 613-614, e-STJ):

Do que se vé, a toda evidéncia, a pretexto de apontar omiss&do, obscuridade,
contradicdo ou erro material, 0 embargante, na realidade, pretende rediscutir o
mérito da suplica recursal, o que lhe é vedado, porquanto, via de regra, embargos
de declaracdo nao tém carater substitutivo da decisdo embargada, mas sim
meramente integrativo.

[..]

Incabivel, pois, a utilizagao dos embargos declaratérios tdo somente com o fito de
rever acordao anteriormente proferido e, especialmente porque ausentes omissao,
contradigdo, obscuridade ou erro material capazes de ensejar o seu acolhimento.

Registro que, como visto, a despeito de alegar omissdo, as matérias renovadas
pelo embargante na presente insurgéncia ja haviam sido repelidas de maneira
fundamentada, razdo pela qual hei por bem, nos termos do artigo 1.026, §2°, do
CPC, reconhecer o carater manifestamente protelatério dos presentes embargos e,
por consectario, condena-lo ao pagamento de multa no montante correspondente
a 1% (um por cento) sobre o valor atualizado da causa, em favor do embargado.

O entendimento externado pelo Tribunal de origem se amolda a
jurisprudéncia desta Corte, segundo a qual caracterizam-se como protelatorios os
embargos de declaragdo opostos sem a indicagdo de omissao, contradicdo, obscuridade
ou erro material, com nitido propdsito de rediscutir o mérito da controvérsia.

Nesse sentido, confira-se:
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AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL
- REINTEGRACAO DE POSSE - POSSUIDOR DE MA-FE - DECISAO
MONOCRATICA QUE TORNOU SEM EFEITO DELIBERACAO ANTERIOR E
DEU PARCIAL PROVIMENTO AO RECLAMO PARA O RESSARCIMENTO DAS
BENFEITORIAS NECESSARIAS. INSURGENCIA RECURSAL DO
DEMANDANTE. 1. Conforme o entendimento consolidado neste Tribunal, ao
possuidor de ma-fé serdo ressarcidas apenas as benfeitorias necessarias.
Incidéncia da Sumula 83 do STJ. 2. Caracterizam-se como protelatérios os
embargos de declaracao opostos sem a indicacao de omisséo, contradig¢ao,
obscuridade ou erro material, com nitido propédsito de rediscutir o mérito da
controvérsia. Incidéncia da multa do art. 1.026, § 2°, do NCPC mantida. 3. Agravo
interno desprovido. (Agint nos EDcl nos EDcl no Agint no AREsp 540.151/SP, Rel.
Ministro MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, julgado em 27/05/2019, DJe
30/05/2019) .

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER CUMULADA COM PEDIDO DE
COMPENSACAO POR DANOS MORAIS. EMBARGOS DE DECLARACAO.
OMISSAO, CONTRADICAO OU OBSCURIDADE. NAO OCORRENCIA.
VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC. INOCORRENCIA. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE. EMBARGOS DE DECLARACAO
PROTELATORIOS. MULTA MANTIDA. SUMULA 7 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO. 1. Acao de obrigagdo de fazer cumulada
com pedido de compensacgéo por danos morais. 2. Ausentes os vicios do art. 1.022
do CPC, rejeitam-se os embargos de declaracdo. 3. Devidamente analisadas e
discutidas as questdes de mérito, e fundamentado corretamente o acoérdao
recorrido, de modo a esgotar a prestagdo jurisdicional, ndo ha que se falar em
violacao do art. 489 do CPC. 4. O reexame de fatos e provas em recurso especial
€ inadmissivel. 5. Deve ser mantida a multa do paragrafo uUnico do art. 1.026, §2°,
do CPC/15 quando caracterizado o propdsito manifestamente protelatério na
interposicao dos embargos de declaragao. Precedentes. 6. A incidéncia da Sumula
7 do STJ prejudica a analise do dissidio jurisprudencial pretendido. Precedentes
desta Corte. 7. Agravo interno ndo provido. (Agint no AREsp 1371339/SP, Rel.
Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 01/07/2019, DJe
02/08/2019) .

Com efeito, estando o acérdao recorrido em harmonia com a jurisprudéncia do
STJ, incide, quanto ao ponto, o teor da Sumula 83/STJ.

Ademais, para acolhimento da pretensao recursal, seria imprescindivel derruir
a afirmacdo contida no decisum atacado acerca do carater manifestamente
procrastinatorio do recurso interposto, o que, forgosamente, ensejaria em rediscussao de
matéria fatica, incidindo, na espécie, também o 6bice da Sumula 7/STJ.

Nesse sentido: Agint no Agint no AREsp 1200751/SP, Rel. Ministro MOURA
RIBEIRO, TERCEIRA TURMA, julgado em 30/09/2019, DJe 03/10/2019; Agint no
REsp 1821349/AM , Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado
em 15/10/2019, DJe 23/10/2019; REsp 1698577/R0O, Rel. Ministro HERMAN BENJAMIN,
SEGUNDA TURMA, julgado em 06/11/2018, DJe 19/11/2018; dentre outros.

Inafastavel, pois, o dbice das Sumulas 83 e 7 do STJ.
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5. Do exposto, conheg¢o do agravo para dar parcial provimento ao recurso
especial, a fim de fixar o percentual de retencdo em 25% do valor das parcelas pagas e
afastar a majoragéo da verba honoraria.

Publique-se.

Intimem-se.

Brasilia, 18 de dezembro de 2025.

Ministro Marco Buzzi
Relator
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