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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTIGA

RECURSO ESPECIAL N° 2090237 - SP(2023/0279514-9)

RELATOR : MINISTRO ANTONIO CARLOS FERREIRA
RECORRENTE :JHVEISL

OUTRO NOME :JSBEIL

ADVOGADO : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812
RECORRIDO LS

ADVOGADOS : DINA YOSHIMI TERUYA - SP104893

MARCOS YOSHINOBU TOME - SP430836

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. FUNDAMENTACAO
DEFICIENTE. SUMULA N. 284 DO STF. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS E INTERPRETACAO DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE. SUMULAS N. 5 E 7
DO STJ. LIMINAR. REQUISITOS. SUMULA N. 735 DO STF. RECURSO
ESPECIAL NAO CONHECIDO.

I. Razoes de decidir

1. Considera-se deficiente a fundamentagdo de recurso especial que alega
violagdo do art. 1.022 do CPC e ndo demonstra, clara e objetivamente, qual
ponto omisso, contraditorio ou obscuro do acérdao recorrido ndo foi sanado
no julgamento dos embargos de declaragéo. Incidéncia da Sumula n. 284
do STF.

2. "A competéncia territorial, em se tratando de relacdo consumerista, é
absoluta. Se a autoria do feito pertence ao consumidor, cabe a ele ajuizar a
demanda no local em que melhor possa deduzir sua defesa, escolhendo
entre seu foro de domicilio, no de domicilio do réu, no do local de
cumprimento da obrigagao, ou no foro de eleicdo contratual, caso exista.
Inadmissivel, todavia, a escolha aleatéria de foro sem justificativa plausivel
e pormenorizadamente demonstrada. Precedentes" (AgRg no
AREsp 391.555/MS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, Quarta Turma, julgado
em 14/4/2015, DJe de 20/4/2015).

3. A deficiéncia na fundamentacédo, de modo a impedir a compreensio da
alegada ofensa ao dispositivo legal invocado, obsta o conhecimento do
recurso especial (Sumula n. 284 do STF).
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4. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
interpretacédo de clausulas contratuais e o revolvimento de elementos fatico-
probatdrios dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

5. A jurisprudéncia do STJ, em regra, ndo admite a interposigdo de recurso
especial que tenha por objetivo discutir a correcao de acérdao que aprecia
tutela proviséria, por ndo se tratar de decisao proferida em carater de
definitividade. Aplica-se a Sumula n. 735 do STF.

Il. Dispositivo

6. Recurso especial nao conhecido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sado partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sesséao
Virtual de 07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos
termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 15 de abril de 2026.

Ministro Antonio Carlos Ferreira
Relator
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I. Razoes de decidir

1. Considera-se deficiente a fundamentagdo de recurso especial que alega
violagdo do art. 1.022 do CPC e ndo demonstra, clara e objetivamente, qual
ponto omisso, contraditorio ou obscuro do acérdao recorrido ndo foi sanado
no julgamento dos embargos de declaragéo. Incidéncia da Sumula n. 284
do STF.

2. "A competéncia territorial, em se tratando de relacdo consumerista, é
absoluta. Se a autoria do feito pertence ao consumidor, cabe a ele ajuizar a
demanda no local em que melhor possa deduzir sua defesa, escolhendo
entre seu foro de domicilio, no de domicilio do réu, no do local de
cumprimento da obrigagao, ou no foro de eleicdo contratual, caso exista.
Inadmissivel, todavia, a escolha aleatéria de foro sem justificativa plausivel
e pormenorizadamente demonstrada. Precedentes" (AgRg no
AREsp 391.555/MS, Rel. Ministro MARCO BUZZI, Quarta Turma, julgado
em 14/4/2015, DJe de 20/4/2015).

3. A deficiéncia na fundamentacédo, de modo a impedir a compreensio da
alegada ofensa ao dispositivo legal invocado, obsta o conhecimento do
recurso especial (Sumula n. 284 do STF).
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4. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que impliquem
interpretacédo de clausulas contratuais e o revolvimento de elementos fatico-
probatdrios dos autos (Sumulas n. 5 e 7 do STJ).

5. A jurisprudéncia do STJ, em regra, ndo admite a interposigdo de recurso
especial que tenha por objetivo discutir a correcao de acérdao que aprecia
tutela proviséria, por ndo se tratar de decisao proferida em carater de
definitividade. Aplica-se a Sumula n. 735 do STF.

Il. Dispositivo

6. Recurso especial nao conhecido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial, fundamentado no art. 105, Ill, “a”, da CF,
interposto contra acérdédo assim ementado (fls. 668-669):

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUCAO. RETENCAO DE
VALORES PAGOS. Sentenca de parcial procedéncia, condenando a ré a
devolver 80% dos valores pagos pela autora. Irresignacao da ré. Sentencga
mantida.

1. DESERCAO. N3o ocorréncia. Preparo foi recolhido em 4% sobre o valor
da retengéo, que € o valor da condenagéao.

2. NULIDADE DA SENTENCA. Afastamento. Fundamentacdo suficiente,
sobre as questbes impugnadas. Nao violagdo ao artigo 93, inciso IX, da
Constituicao Federal ou ao artigo 489, §1°, do CPC.

3. COMPETENCIA TERRITORIAL. Inaplicabilidade dos artigos 46, 47, §2°, e
64 do CPC. Pretensdo que trata de contrato de compra e venda, com
reflexos possessorios secundarios, apds a resolugdao do contrato.
Competéncia fixada com base no artigo 101, inciso |, do CDC. Clausula de
eleicao de foro inaplicavel (art. 6°, VIII, CDC).

4, TUTELA ANTECIPADA. Confirmacgao. Pretensao de rescisdo do contrato,
que produz efeitos logo que manifestada. Auséncia de prejuizos a
vendedora, que pode renegociar o contrato logo, durante a tramitagdo do
processo, remanescendo apenas questdes sobre devolugdo de valores
pagos.

5. RETENCAO DE VALORES PAGOS. Inaplicabilidade da Lei 13.768/2018,
por vedacdo a retroatividade. Contrato que é ato juridico perfeito (art. 5°,
XXXVI, CF; e art. 6°, LINDB). Contrato que n&o previa valor a titulo de arras
ou sinal, para os termos dos artigos 417 a 420 do Cddigo Civil. Entrada que
é parte do prego, para consideracao como base de calculo dos valores a
serem devolvidos. Clausula penal do contrato que prevé retencao de 20% do
valor total do contrato, sem cumulagido com indenizacdo de corretagem,
tributos da venda e propaganda. Retencdo fixada em 20% dos valores
pagos, em reducao de clausula contratual abusiva (art. 6°, V, CDC, e do
art. 413, CC). Precedentes. Incidéncia de correcdo monetaria a partir de
cada desembolso. Atualizacdo monetaria que representa mera reposi¢ao do
valor da moeda. Juros de mora.

Incidéncia a partir do transito em julgado. Precedentes do STJ, tese 1.002.

6. TAXA DE FRUIQAO. Descabimento. Lote vendido sem edificacdo, com
entrega do loteamento poucos meses antes do pedido de rescisdo do
contrato. Inviabilidade de uso antes da entrega de obras de infraestrutura do
loteamento.
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7. DESPESAS PROPTER REM. Comprovagdo de pagamento de taxas
condominiais pela compradora, até a data do pedido de rescisdo. Tributos do
imovel sem demonstracéo de divida vencida, 6nus da vendedora (art. 373, I,
CPCQC).

8. SUCUMBENCIA INTEGRAL DA RE. Pretensdo da autora que era
justamente de devolucédo de 80% dos valores pagos, sem taxa de fruicéo e
sem comissao de corretagem, o que foi integralmente deferido. Auséncia de
sucumbéncia minima por parte da demandada (art. 86, § unico, CPC).

9. JUSTICA GRATUITA DA AUTORA. Configuragao. Documentos que
preenchem os critérios dos artigos 98 e 99 do CPC.

RECURSO DESPROVIDO.
Os embargos de declaragao foram rejeitados (fls. 721-725).

Em suas razdes (fls. 786-832), a parte recorrente alegou violagdo dos
seguintes dispositivos legais:

(i) arts. 11, 489 e 1.022 do CPC, sob o argumento de que houve contradigéo
em relagdo ao ponto invocado pela recorrente. O Tribunal de origem incidiu em
negativa de prestacao jurisdicional ao deixar de se manifestar acerca das teses da
recorrente (fls. 793-795),

(ii) art. 98 do CPC, sob o argumento de que a parte recorrida ndo preenche
0s requisitos legais para a concessao da benesse processual (fls. 795-796),

(iii) arts. 47, 62 e 64 do CPC, pois a discusséo se refere, dentre outros
assuntos, a tematica possessoéria, prevalecendo a competéncia absoluta do foro da
situagdo do imoével. Tratando-se de competéncia absoluta, a incompeténcia em razao
da matéria e da hierarquia € inderrogavel por convengédo das partes. A discussao
versada nestes autos se refere, dentre outros assuntos, a tematica possessoria,
incidindo na espécie a diccdo do artigo 46 do Codigo de Processo Civil. O Juizo de
Sao Paulo/SP ndo é competente para o julgamento da causa ratione materiae,
tratando-se de incompeténcia absoluta. O objeto do negdcio juridico € um terreno
localizado na cidade de Sorocaba/SP, prevalecendo, por assim dizer, a competéncia
absoluta do foro da situagao do imével (fls. 797-801),

(iv) art. 2.035 do Codigo Civil, porque a nova Lei dos Distratos autorizaria
expressamente a retengao do sinal (fls. 802-803),

(v) arts. 417 a 420 do Cdédigo Civil, visto que "Sobre o sinal (arras), deve-se
observar que este ndo se confunde com a clausula penal [...] Note-se ser da propria
dindmica do sinal sua perda total, caso ndo efetuado o negdcio” (fls. 804-806),

(vi) art. 418 do Cadigo Civil, sob o argumento de ser possivel a retencéo do
sinal ou arras no caso de inadimplemento por parte do promissario-comprador (fls. 806-
808),

(vii) art. 416 do Cddigo Civil, pois “Para exigir a pena convencional, ndo é
necessario que o credor alegue prejuizo” (fl. 809),
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(viii) art. 32-A da Lei n. 6.766/1979, visto que a “Lei 13.786/2018 permite
expressamente [a] cobrangca de multa sobre o valor atualizado do contrato” e prevé
deducbes, “inclusive arras ou sinal, limitado a um desconto de 10%" (fls. 809-811),

(ix) art. 884 do Cddigo Civil, porque a indenizagdo € devida evitando-se
0 enriquecimento sem causa (fls. 812-820),

(x) art. 405 do Cddigo Civil, sob o argumento de que o termo inicial dos juros
seria o transito em julgado, pois antes disso ndo ha que se cogitar mora das
empresas (fls. 821-822),

(xi) art. 1°, § 1°, da Lei n. 6.899/1981, porque n&o deve incidir correcao
monetaria sobre os valores supostamente pagos pela recorrida, porque nao € hipdtese
de inadimpléncia da promitente vendedora (fl. 821),

(xii) art. 86, paragrafo unico, do CPC, visto que verificada a sucumbéncia
minima da recorrente, caberdao a recorrida, por inteiro, as custas e honorarios
advocaticios (fls. 824-826), e

(xiii) art. 300 do CPC, porque o pedido de antecipagao de tutela deve ser
revogado considerando que ndo estao presentes os requisitos legais (fls. 826-830).

Contrarrazdes apresentadas (fls. 840-843).

E o relatério.
VOTO

No que se refere a ofensa ao art. 1.022 do CPC, a parte recorrente se ateve
a formular alegacao genérica de violagcdo desse dispositivo, sem demonstrar de forma
especifica em que consistiu o vicio cometido pelo Tribunal de origem.

Assim, diante da fundamentacao recursal deficiente, que impede a exata
compreensao da controvérsia, incide a Sumula n. 284 do STF.

Quanto a alegacao de ter sido violado o art. 98 do CPC porque a recorrida
nao faria jus a gratuidade de justica, a decisdo que concedeu os beneficios da
gratuidade considerou aspectos faticos, ndo podendo ser revista em sede de recurso
especial dado o ébice da Sumula n.7 do STJ.

Alega-se violagdo dos arts. 47, 62 e 64 do CPC, porque haveria
competéncia absoluta de foro em Sorocaba, local em que se situa o imével. Na origem
aplicou-se o art.101, |, do CDC.

Decidiu-se que (fl. 671):

Quanto a competéncia territorial absoluta, em razdo da matéria e funcional,
nao é o caso de acolhimento. O artigo 47, §2°, do CPC incide somente sobre
acao possessoria de imbveis e, no caso, trata-se de acdo que versa sobre
resolugao de contrato de compra e venda, em que a questdo possessoéria é
acessoria, decorrendo automaticamente da relagdo contratual.
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A clausula de eleicao de foro (clausula 292, p. 29) também deve ser
afastada, no caso, ja que se trata de acdo consurnerista, em que a
competéncia pode ser definida pelo foro de domicilio do autor (art. 101, I,
CDC) e em que ha abusividade da clausula de eleicao de foro, de contrato
de adesao (art. 6 0, VIII,DL).

A decisdo da Corte estadual esta em consonancia com a jurisprudéncia do
STJ, no sentido de que "A competéncia territorial, em se tratando de
relagdo consumerista, € absoluta. Se a autoria do feito pertence ao consumidor, cabe a
ele ajuizar a demanda no local em que melhor possa deduzir sua defesa, escolhendo
entre seu foro de domicilio, no de domicilio do réu, no do local de cumprimento da
obrigacao, ou no foro de eleigdo contratual, caso exista. Inadmissivel, todavia, a
escolha aleatéria de foro sem justificativa plausivel e pormenorizadamente
demonstrada. Precedentes" (AgRg no AREsp 391.555/MS, Rel. Ministro MARCO
BUZZI, Quarta Turma, julgado em 14/4/2015, DJe de 20/4/2015). Incide, destarte,
a Sumula 83 do STJ.

Quanto a alegacéo de retroatividade da Lei n. 13.786/2018 com base no
art. 2.035 do Cadigo Civil, o Tribunal de origem assim se manifestou (fl. 723):
A previsdo do artigo 2.035 do Cddigo Civil ndo altera esse entendimento,
pois a Lei 13.786/2018 nao prevé apenas efeitos de negédcios juridico
anteriores, mas confere validade a certos conteudos de clausulas

contratuais, que sao diversos dos previstos no contrato entre as partes. Por
isso a aplicagao retroativa deve ser considerada abusiva no caso.

Essa decisdo esta em harmonia com o entendimento desta Corte especial,
incidindo a Sumula n.83/STJ. Nesse sentido:
DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. RESCISAO CONTRATUAL.

COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESTITUICAO DE VALORES.
CORREGCAO MONETARIA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

[.]

4. A Lei 13.786/2018 nao se aplica a contratos celebrados antes de sua
vigéncia, em respeito ao principio da irretroatividade das leis (art. 5°, XXXVI,
da CF/1988).

[.]

(REsp n. 2.104.633/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado
em 17/11/2025, DJEN de 25/11/2025).

Quanto aos arts. 417 a 420 do CC (excetuando-se o art. 418, CC, depois
apontado isoladamente), a peca recursal ndo esclareceu de que forma tais dispositivos
teriam sido violados, n&o servindo para tal propdsito a citacdo genérica de normas,
sem argumentacdo clara e associada as razdes de decidir do aresto impugnado.
Limitando-se a parte recorrente a afirmar ofensa a dispositivos de lei sem, contudo,
demonstrar a suposta violacdo ou a correta interpretacdo, ha evidente deficiéncia na
fundamentacao, fazendo incidir a Sumula n. 284 do STF.
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No que tange a alegada afronta ao art. 418 do CC, a Corte local definiu que
os valores pagos inicialmente ndo detinham natureza de arras penitenciais, mas de
principio de pagamento. Para descaracterizar essa conclusédo e reconhecer a natureza
de arras, seria indispensavel analisar as clausulas do contrato e o contexto da entrega
do montante, o que atrai a incidéncia das Sumulas n. 5e 7 do STJ.

Da mesma forma, quanto a suposta violacéo do art. 416 do CC, o acérdao
recorrido, embora tenha reconhecido a validade da clausula penal, vedou sua
cumulagdo com outras despesas (corretagem e publicidade). A decisdo fundamentou-
se no fato de que a clausula 162 do instrumento prevé que a multa compensaria tais
gastos. Assim, qualquer alteragdo nesse entendimento exigiria nova incursdo nas
provas € no contrato, encontrando ébice nos mesmos verbetes sumulares.

Sobre a discussio de ter sido violado o art. 32-A da Lei n. 6.766/1979, o
Tribunal de origem considerou a base de calculo (valor total do contrato) abusiva frente
ao caso concreto, reduzindo-a para 20% sobre os valores pagos com amparo no
art. 413 do CC e no CDC. O STJ consolidou o entendimento de que a reducgao
equitativa da clausula penal envolve analise de equidade e proporcionalidade fatica.
Portanto, modificar o percentual ou a base de calculo fixada exigiria nova incursdo no
acervo fatico-probatério € no contrato, providéncia vedada pelas Sumulas n. 5 e 7.
Nesse sentido:

"Na hipotese, a modificagdo do percentual fixado na origem demandaria a
interpretagdo de clausula contratual e o reexame do acervo fatico probatério dos autos,
providéncias vedadas em recurso especial (Sumulas n°s 5 e 7/STJ)" (Agint no
AREsp n. 2.017.242/ES, relator Ministro Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 17.10.2022, DJe de 24.10.2022).

A tese de violagao do art. 884 do Cddigo Civil, sustentada sob o argumento
de enriquecimento sem causa, também sucumbe diante da barreira probatéria. O
acordao fixou a retengédo em 20% dos valores pagos, reputando tal montante como
indenizacao integral e suficiente. Aferir se a devolugado de 80% gera enriquecimento
ilicito do comprador ou se a retencao de 20% € insuficiente para a vendedora exige o
exame das provas de custos e prejuizos, o que € interditado pela Sumula n. 7/STJ.

Por fim, no que concerne a alegada violagdo do art. 86 do CPC, a
jurisprudéncia desta Corte é pacifica ao afirmar que a revisdo da quantificagado da
sucumbéncia em sede de recurso especial envolve matéria eminentemente fatica,
incidindo, novamente, o ébice da Sumula n. 7/STJ.

No que tange a alegacao de ter sido violado o art. 300 do CPC, a
jurisprudéncia do STJ, em regra, ndo admite a interposicdo de recurso especial que
tenha por objetivo discutir a corregcao de acordao que aprecia tutela provisoria, por néo
se tratar de decisdo proferida em carater de definitividade. Aplica-se o o6bice da
Sumula n. 735/STF.
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No que concerne a corregao monetaria, a decisao da origem esta de acordo
com a jurisprudéncia do STJ, que estabelece

"A correcdo monetaria visa a recomposicdo do capital em razdo do
fenémeno inflacionario, ndo representando acréscimo real ao valor corrigido, mas
apenas a expressdo da mesma realidade de valor" (REsp n. 1.859.689/SP, relator
Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 14/4/2025, DJEN de
24/4/2025) .

Quanto aos juros de mora, ndo ha interesse recursal, pois o Tribunal de
origem decidiu no mesmo sentido da pretensao submetida a esta Corte, aplicando o
Tema n. 1.002 do STJ e fazendo incidir juros de mora a partir do transito em julgado.

Ante o exposto, NAO CONHECO do recurso especial.

Sem majoragao de honorarios, uma vez que, na origem, foram fixados em
seu percentual maximo.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.090.237 / SP

Numero Registro: 2023/0279514-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10137541920198260004 1013754192019826000450000 1013754192019826000450002
1013754192019826000450003

Sessao Virtual de 07/04/2026 a 13/04/2026
SEGREDO DE JUSTICA

Relator

Exmo. Sr. Ministro ANTONIO CARLOS FERREIRA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE: JHVEISL

OUTRONOME : JSBEIL

ADVOGADO : ANDREI BRIGANO CANALES - SP221812

RECORRIDO : LS

ADVOGADOS : DINA YOSHIMI TERUYA - SP104893
MARCOS YOSHINOBU TOME - SP430836

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
07/04/2026 a 13/04/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG),
Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo e Maria Isabel Gallotti votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 13 de abril de 2026
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