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RELATOR
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO MOURA RIBEIRO
: CARLA FERREIRA DA SILVA CUSTODIO
. DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO
: VERONA EMPREENDIMENTOS LTDA
- WELINGTON LUZIA TEIXEIRA - MG047334
ALEXANDRE DIAS - MG083137
RAFAEL VIEGAS VARGAS LIMA E OUTRO(S) - MG112366

EMENTA

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL (LOTE URBANO NAO EDIFICADO)
CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE. VIOLACAO DOS
ARTS. 489 E 1.022 DO CPC. ALEGACAO GENERICA. DEFICIENCIA
DA FUNDAMENTACAO. INCIDENCIA DA SUMULA N. 284 DO STF,
POR ANALOGIA. INOVACAO DE TESE NAS RAZOES DE
APELACAO. NAO CONFIGURACAO. AGRAVO CONHECIDO.
RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. Trata-se de acao de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda de imovel (lote urbano n&o edificado) cumulada com
reintegragdo de posse, em decorréncia de inadimplemento da
promitente compradora.

2. Os aclaratérios sao espécie de recurso de fundamentacao
vinculada, exigindo para seu conhecimento a indicacdo de erro
material, obscuridade, contradigdo ou omissdo em que teria incorrido
o julgador (arts. 489 e 1.022 do CPC), ndo se prestando a novo
julgamento da causa.

3. Nos termos da orientacao jurisprudencial desta Corte, o recurso de
apelacdo é dotado de efeito devolutivo amplo, ndo se cingindo as
questbes efetivamente resolvidas na sentenga, estendendo-se,
também, aquelas que poderiam té-lo sido, assim compreendidas "as
questées que, ndo sendo examinaveis de oficio, deixaram de ser
apreciadas, a despeito de haverem sido suscitadas pelas partes’
(REsp n. 214.250/MG, relator Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO
TEIXEIRA, Quarta Turma, julgado em 22/2/2000, DJ de 8/5/2000).
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4. No caso, nao ha falar em inovacao de tese na apelacao, porquanto,
tendo sido veiculado pelas partes e analisado pela sentenca o tema
principal (cabimento da taxa de fruicdo), nada obsta que as demais
questdes que |lhe sao acessoérias também possam ser examinadas
pelo Tribunal (termo inicial e base de calculo da condenagao),
porquanto inseridas no ambito de devolutividade do recurso, com
vistas a completa definicdo dos limites da condenacao.

5. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sesséao Virtual de 16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, dar parcial provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 24 de setembro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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4. No caso, nao ha falar em inovacao de tese na apelacao, porquanto,
tendo sido veiculado pelas partes e analisado pela sentenca o tema
principal (cabimento da taxa de fruicdo), nada obsta que as demais
questdes que |lhe sao acessoérias também possam ser examinadas
pelo Tribunal (termo inicial e base de calculo da condenagao),
porquanto inseridas no ambito de devolutividade do recurso, com
vistas a completa definicdo dos limites da condenacao.

5. Agravo conhecido. Recurso especial parcialmente provido.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por CARLA FERREIRA
DA SILVA CUSTODIO (CARLA) contra decisdo que nao admitiu seu apelo nobre
manejado com fundamento no art. 105, Ill, alineas a e ¢, da CF contra acérdao
proferido pelo Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, assim ementado:

Apelacdo Civel. Acdo de Rescisdo Contratual. Demandante que
pretende o desfazimento de contrato de promessa de compra e venda
celebrado com a Ré, com a retengdo das arras e a condenacdo da
Demandada ao pagamento de taxa de fruicdo, em razdo de alegado
atraso no pagamento do preco. Sentengca de parcial procedéncia.
Irresignagcdo da Requerida. Apelo que deixa de combater os
fundamentos adotados pelo Magistrado a quo quanto ao afastamento
da indenizagcdo por benfeitorias, quais sejam, a falta de suporte
probatorio e o carater genérico da contestagdo quanto a esse ponto,
restringindo-se a defender que ‘a questdo sobre a indenizacdo das
benfeitorias deve ser remetida a fase de liquidacdo de sentenca, sob
pena de verdadeiro enriquecimento sem causa e flagrante injustica”.
Inteligéncia dos arts. 1.010, Il, lll e 1V, e 1.013, caput, ambos do CPC.
Inobservéancia do Principio da Dialeticidade. Quadro fatico- processual
correspondente a inexisténcia de fundamentacdo. Regularidade formal
ndo atendida. Precedentes da Insigne Corte Superior e deste Egrégio
Sodalicio. Teses recursais referentes ao valor maximo da taxa de
fruicdo e ao seu termo inicial que constituem matérias ndo ventiladas
perante o Juizo a quo. Requerida que, em momento algum até a
interposicdo do presente Apelo, apontou que a taxa de fruicdo nao
poderia ser superior a 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento),
por forca do art. 32-A, inciso I, da Lei n° 6.766/79, ou que seu termo
inicial deveria ser o inadimplemento. Inovagdo recursal ndo admitida
em sede de Apelacdo, por implicar supressdo de instancia. Majoragéo
da verba honoraria, com fulcro no art. 85, §11, do CPC, observado o
art. 98, §3° do CPC. Nao conhecimento do recurso (e-STJ, fl. 238).

Foi apresentada contraminuta (e-STJ, fls. 384-390).
E o relatério.

VOTO
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O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida.

CONHECO, portanto, do agravo e passo ao exame do recurso especial, que
merece prosperar, em parte.

Trata-se de acdo de rescisao de contrato de promessa de compra e venda
de imével (lote urbano nao edificado) cumulada com reintegracdo de posse ajuizada
por VERONA EMPREENDIMENTOS LTDA. (VERONA) contra a promitente
compradora CARLA, alegando o seu inadimplemento.

Em primeira instancia, os pedidos foram julgados parcialmente procedentes
para declarar a rescisdo do contrato celebrado entre as partes por culpa de CARLA e,
em consequéncia, (i) determinar a reintegragdo de VERONA na posse do imoével em
questdo, mediante a restituicdo de 80% da quantia paga por CARLA, autorizada a
retengcdo do valor pago a titulo de arras ou sinal; (ii) condenar CARLA a pagar
a VERONA taxa de fruicao no percentual de 1% do valor atualizado do contrato, por
més ou fracdo, desde a imissdao na posse até a efetiva desocupacao, podendo
VERONA compensar a importancia apurada do valor a lhe ser restituido; e (iii)
condenar CARLA ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como
honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da condenacdo, observada a
gratuidade de justica (e-STJ, fls. 181-182).

O TJRJ nao conheceu da apelagao interposta por CARLA.

Nas razdes de seu apelo nobre interposto com base no art. 105, lll, alineas a
e ¢, da CF, CARLA alegou a violagao dos arts. 341, 464, 489, § 1°, 1 e IV, 509 e 1.022,
Il, do CPC, 32-A da Lei n. 6.766/79, e 844, 1.200, 1.201 e 1.202 do CC, ao sustentar (1)
omissdo do acérdao recorrido acerca das questdes suscitadas em embargos de
declaragao; e (2) a auséncia de inovagéao recursal quanto a tese defensiva de limitagdo
da taxa de fruicdo a 0,75% ao més, sobre o valor do contrato, nos termos da Lei do
Distrato, tendo por termo inicial a data do inadimplemento da consumidora.

(1) Da negativa de prestacao jurisdicional

Nas razdes do recurso especial, CARLA sustentou, preliminarmente,
omissao do acordao recorrido em relagdo as questdes suscitadas em embargos de
declaragao por ela opostos.

Verifica-se que, apesar de apontar a negativa de prestacgao jurisdicional, a
insurgente nao indicou, precisamente, quais seriam o0s vicios perpetrados pela Corte
estadual, ou seja, ndo especificou os pontos omissos ou contraditorios do aresto
combatido, limitando-se a afirmar que o Tribunal local ndo teria apreciado os pontos
invocados nas razdes do seu apelo.
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Sendo assim, inviavel a analise de violacdo aos referidos dispositivos
processuais, pois a veiculagdo do inconformismo de forma genérica, sem a
especificacdo dos pontos reputados omissos, obscuros ou contraditérios no julgamento
do aresto combatido, inviabiliza a compreensao da controvérsia, atraindo, no particular,
a incidéncia da Sumula n. 284 do STF.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
OMISSAO. NAO DEMONSTRADA. OCORRENCIA. DIREITO DE
REGRESSO. VERIFICACAO. INVIABILIDADE. NECESSIDADE DE
REEXAME FATICO. SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
NAO DEMONSTRACAO. AUSENCIA DE INDICACAO DOS
DISPOSITIVOS LEGAIS. ENUNCIADO 284 DA SUMULA. MULTA DO
ART. 1.026, § 2°° DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL/2015.
CARATER PROTELATORIO. INEXISTENCIA. AFASTAMENTO.
PARCIAL PROVIMENTO.

1. O agravante limitou-se a mencionar, genericamente, que houve
omissdo sem, contudo, esclarecer os pontos sobre os quais o Tribunal
de origem foi omisso, atraindo o ébice do enunciado 284 da Stumula do
STF.

2. Ndo cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatoria
e a interpretacdo de clausulas contratuais (Sumulas 5 e 7/STJ).

3. Ndo houve indicacdo dos dispositivos legais que teriam sido
interpretados de forma divergente, o que faz incidir, no ponto, o
enunciado 284 da Sumula do STF.

4. Nao identificado o carater protelatdrio dos embargos de declaracao
ou o abuso da recorrente pela sua oposigdo, impde-se o afastamento
da multa processual, nos termos do enunciado 98 da Sumula do STJ.
5. Agravo interno parcialmente provido.

(AgIint no AREsp n. 1.493.638/SP, relatora Ministra MARIA ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em 11/5/2020, DJe de 18/5/2020 —
sem destaque no original)

(2) Da limitacdo da taxa de fruicdo

Em relacdo ao tema de fundo, CARLA sustentou que ndo houve inovagao
recursal quanto a tese defensiva de limitagao da taxa de fruicdo a 0,75% ao més, sobre
o valor do contrato, nos termos da Lei do Distrato, cujo termo inicial é a data do
inadimplemento da consumidora.

A esse respeito, o TJRJ assim consignou:

Verifica-se, ademais, que a Recorrente inova em suas razdes de
recurso em relagdo aos demais pontos suscitados na Apelacédo, haja
vista que as teses defensivas referentes ao valor maximo da taxa de
fruicdo e ao seu termo inicial ndo restaram discutidas, em qualquer

Documento eletrénico VDA50516786 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 15/09/2025 10:08:17
Codigo de Controle do Documento: 4c5c27al-abc3-446d-a2b8-63ae42a4ec09



momento, junto ao 1° grau de jurisdigdo, estabilizando-se a relagdo
processual em limites de espectro tematico no qual ndo incluido o
assunto.

De fato, em momento algum até a interposicdo do presente Apelo
sustentou a Requerida que a taxa de fruicdo ndo poderia ser superior
a 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento), por for¢a do art. 32-A,
inciso I, da Lei n° 6.766/79, ou que seu termo inicial deveria ser o
inadimplemento, ndo tendo sido tais questées efetivamente debatidas
no curso do feito.

Assim, verifica-se que os argumentos que embasam a irresignagcao
destoam daqueles apresentados na contestacao, caracterizando, pois,
violagédo a regra geral que ndo admite o ius novorum, e, aos Principios
da Ampla Defesa e do Contraditorio, implicando verdadeira supresséo
de instancia, consoante se infere da inteligéncia do disposto no art.
1.013, caput e § 1°, do CPC, nos seguintes termos (grifos nossos):

‘Art. 1.013. A apelacdo devolvera ao tribunal o
conhecimento da matéria impugnada.

§ 1° Serdo, porém, objeto de apreciagdo e julgamento
pelo tribunal todas as questbes suscitadas e discutidas no
processo, ainda que ndo tenham sido solucionadas, desde
que relativas ao capitulo impugnado” (e-STJ, fls. 248/249).

Nos termos da orientagao jurisprudencial desta Corte, o recurso de apelagdo
€ dotado de efeito devolutivo amplo, ndo se cingindo as questbes efetivamente
resolvidas na sentenca, estendendo-se, também, aquelas que poderiam té-lo sido,
assim compreendidas "as questées que, ndo sendo examinaveis de oficio, deixaram de
ser apreciadas, a despeito de haverem sido suscitadas pelas partes” (REsp n. 214.250
IMG, relator Ministro SALVIO DE FIGUEIREDO TEIXEIRA, Quarta Turma, julgado em
22/2/2000, DJ de 8/5/2000).

Sob esse prisma, deflui-se da leitura do 1.013, § 1°, do CPC que, se é
possivel a apreciagao pelo Tribunal de tese apresentada e debatida na origem, ainda
que nao tenha sido solucionada pelo juiz da causa, com maior razdo é de se
reconhecer a possibilidade de enfrentamento da matéria que efetivamente tenha sido
objeto da sentenga, como se verifica no caso, tendo em vista a condenagédo da
promitente compradora, CARLA, em consequéncia da rescisdo da avencga firmada
entre as partes, ao pagamento de "taxa de fruicdo no percentual de 1% (um por cento)
do valor atualizado do contrato, por més ou fracdo, desde a imissdo na posse até a
efetiva desocupagédo, podendo a autora compensar a importancia apurada do valor a
ser a ela restituido"” (e-STJ, fl. 181).

Alias, de uma simples leitura da inicial, constata-se que a propria
incorporadora, ora recorrida, formulou pedido genérico de condenagédo da consumidora
ao pagamento de taxa de fruicdo, sem especificar, precisamente, qual a base de
célculo ou qual o percentual de incidéncia para a sua apuragao (e-STJ, fl. 3).
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Por sua vez, em sua contestacdao, assinalou a promitente compradora
CARLA que, malgrado ndo se negue a autora o direito de receber a quantia acordada
no contrato entabulado, certo é que o inadimplemento, repita-se, involuntariamente
provocado pela ré, ndo confere a demandante o direito de receber qualquer quantia
decorrente do uso e/ou fruicdo do bem, visto que tal exercicio decorre diretamente da
propria promessa de compra e venda (e-STJ, fl. 109).

Nao ha falar, portanto, em inovagao de tese na apelacao, porquanto, tendo
sido veiculado pelas partes e analisado pela sentenga o tema principal (cabimento ou
nao da indenizagao a titulo de taxa de fruicdo), nada obsta que as demais questbes
que lhe s&o acessorias também possam ser examinadas pelo Tribunal (termo inicial e
base de calculo da taxa de ocupagao), porquanto inseridas no ambito de
devolutividade do recurso, com vistas a completa definicdo dos limites da condenacao.

Nessas condigdes, CONHECO do agravo para DAR PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso especial a fim de que, superada a questdo preliminar
relacionada ao conhecimento da apelagdo, possam os autos retornar ao TJRJ, que
devera prosseguir no julgamento do recurso, como entender de direito.

E o voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
16/09/2025 a 22/09/2025, por unanimidade, decidiu dar parcial provimento ao recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo
Villas Béas Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.
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Brasilia, 22 de setembro de 2025
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