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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AglInt no RECURSO ESPECIAL N° 2119416 - SP (2024/0017812-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
AGRAVANTE : PROJETO 9 - CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADOS : PAULO ROBERTO PRADO FRANCHI - SP201474
RALSTON FERNANDO RIBEIRO DA SILVA - SP318140
AGRAVADO : EDUARDO DA CUNHA
ADVOGADA : MARA LUCIA CATANI MARIN - SP229639
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. DISTRATO IMOBILIARIO. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. LEI N. 13.786/2018. PATRIMONIO DE
AFETACAO. CLAUSULA PENAL. RETENCAO DE 50% DOS VALORES
PAGOS. AUSENCIA DE DESTAQUE E ANUENCIA ESPECIFICA. CDC.
SUMULAS 5 E 7/STJ. IMPOSSIBILIDADE DE REEXAME FATICO-
PROBATORIO.

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que ndo conheceu de
recurso especial manejado em acdo de resolugdo de compromisso de compra e
venda de imével cumulada com devolugdo de valores pagos, diante da
incidéncia das Stimulas 5 e 7/STJ.

2. A pretensao recursal que busca infirmar conclusdo firmada pelo Tribunal de
origem quanto a inexisténcia de comprovacao do patrimonio de afetacdo, a
auséncia de destaque e anuéncia especifica da cldusula penal e ao carater
excessivo da retengdo contratual demanda reexame do conjunto fatico-
probatorio e interpretagdo de cldusulas contratuais, providéncias vedadas em
recurso especial pelas Simulas 5 e 7/STJ.

3. A revaloragdo juridica da prova somente ¢ admissivel quando os fatos
estiverem incontroversamente delimitados pelas instancias ordindrias, sem
necessidade de rediscussao da base fatica do acordao recorrido.

4. A incidéncia da Lei n. 13.786/2018 ndo afasta, por si s0, a aplicacdo dos
principios da boa-fé objetiva, do equilibrio contratual e da protecdo do
consumidor, especialmente quando reconhecida a auséncia de observancia dos
requisitos formais de informagdo e transparéncia contratual.

5. O simples apontamento de dispositivos legais tidos por violados nao
autoriza o conhecimento do recurso especial quando a analise da controvérsia
pressupde o revolvimento de matéria fatico-probatdria e reinterpretacao
contratual.

Agravo interno improvido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdo Virtual de
18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira
e Nancy Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 24 de agosto de 2026.

Ministro Humberto Martins
Relator
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RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de agravo interno interposto por PROJETO 9 - CONSTRUTORA
E INCORPORADORA LTDA. contra decisdo monocratica de minha relatoria que nado
conheceu do recurso especial (fls. 223-226).

Nao houve oposi¢ao de embargos contra a decisdo monocratica.

Nas razdes do recurso, a agravante apontou (1) inaplicabilidade das Stimulas
5 e 7/STJ, ao argumento de que a controvérsia seria exclusivamente juridica, relacionada
a correta aplicagdo do art. 67-A, § 5°, da Lei n. 4.591/1964, com redacao dada pela Lei n.
13.786/2018; (2) violagdo do art. 67-A, § 5° da Lei n. 4.591/1964, sustentando que a
retencdo de até 50% dos valores pagos seria valida nos casos de patrimoénio de afetacdo,
nao sendo cabivel a reducdo para 25% promovida pelo Tribunal de origem; (3) ofensa ao
principio da especialidade, ao fundamento de que a Lei do Distrato prevaleceria sobre as
normas gerais do CDC; (4) indevida aplicagdo do art. 35-A da Lei n. 4.591/1964 e do
art. 54, § 4°, do CDC para afastar a clausula penal contratual, defendendo que ndo seria
exigivel destaque ou assinatura especifica da clausula; e (5) existéncia de
prequestionamento e cabimento do recurso especial por alegada negativa de vigéncia de
lei federal (fls. 230-234).

Houve apresentacdo de contraminuta por EDUARDO DA CUNHA,
defendendo a manutencao da decisdo agravada ao argumento de que a pretensdo recursal
demandaria reexame de fatos, provas e clausulas contratuais, incidindo os Obices das
Stimulas 5 e 7/STJ, além de sustentar a auséncia de comprovacdo do patrimdnio de
afetacdo, o descumprimento dos requisitos formais do art. 35-A da Lei n. 4.591/1964 ¢ a
excessividade da retencdo contratual de 50% cumulada com outras penalidades (fls.
237-241).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

A agravante sustentou que a controvérsia possuiria natureza exclusivamente
juridica, defendendo a incidéncia automatica do art. 67-A, § 5°, da Lei n. 4.591/1964, em
razdo do alegado patrimonio de afetagdo, bem como a validade da retengdo contratual de
50% independentemente de destaque especifico da cldusula penal ou aplicacdo das
normas protetivas do CDC. Defendeu, ainda, que o Tribunal de origem teria afastado
indevidamente a norma especial da Lei do Distrato para aplicar disposi¢des gerais do

direito consumerista.
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Contudo, o recurso ndo prevalece.

Isso porque a decisdo agravada demonstrou, de forma objetiva, que o
acordao recorrido assentou premissas eminentemente faticas e contratuais que impedem o
conhecimento do recurso especial, nos termos das Simulas 5 e 7/STJ.

Com efeito, o Tribunal de origem concluiu expressamente: (i) pela auséncia
de comprovacdo da submissdo da incorporacdo ao regime de patrimonio de afetagdo; (ii)
pela inexisténcia de destaque adequado e anuéncia especifica do adquirente quanto a
clausula penal; e (iii) pelo carater manifestamente excessivo da reten¢do de 50%
cumulada com outras dedugdes contratuais. Tais conclusdes decorreram da analise
concreta do contrato firmado entre as partes, da forma de redacdo das cldusulas e do
contexto fatico do distrato.

Assim, infirmar essas premissas demandaria necessariamente novo exame
do conjunto probatério e nova interpretacdo das clausulas contratuais, providéncia
inviavel na via estreita do recurso especial.

Nesse sentido, a propria decisdo monocratica registrou que “as cldusulas
contratuais relativas a resolu¢do do contrato nao estdo acompanhadas do devido destaque
quanto a prévia e especifica anuéncia do adquirente, sem que se verifique sua assinatura
junto dessa clausula e redacao na forma do art. 54, § 4° do CDC” (e-ST]J, fl. 224) e que “a
retencdo de 50% do valor pago mais comissdo de corretagem e outras despesas mostra-se
excessiva e desproporcional aos termos contratados” (fl. 225).

Depois, ao contrario do que sustenta a agravante, ndo se tratava de mera
“revaloragdao juridica” de fatos incontroversos. A revaloracdo juridica somente seria
admissivel quando os fatos estivessem definitivamente delimitados pelas instancias
ordindrias, sem controvérsia probatoria, hipotese diversa da presente. Aqui, a propria
existéncia do patrimonio de afetacdo foi afastada pelo Tribunal estadual diante da
auséncia de comprovagdo adequada, circunstincia que impede o pretendido
reenquadramento juridico sem revolvimento da base fatica.

Além disso, a agravante deixou de impugnar adequadamente todos os
fundamentos autonomos utilizados pelo acorddo recorrido para manutengdo da retencao
em 25%. Isso porque concentrou sua insurgéncia apenas na tese de prevaléncia da Lei do
Distrato, sem enfrentar, de maneira especifica e suficiente, o fundamento relacionado a
abusividade concreta da cumulagdo de penalidades contratuais e ao descumprimento dos
deveres de informagdo e transparéncia contratual.

Vale pontuar que, em obediéncia ao principio da dialeticidade, incumbia a
agravante impugnar, de forma especifica e direta, todos os fundamentos suficientes a
manutencao da decisdo agravada, 6nus do qual ndo se desincumbiu adequadamente no

presente caso. A argumentagdo recursal permaneceu genérica e dissociada das premissas
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concretamente estabelecidas pelo acordao recorrido e pela decisdo monocratica,
especialmente quanto a auséncia de comprovacdo do patrimonio de afetacdo, a
inexisténcia de destaque e anuéncia especifica da clausula penal e ao carater excessivo da
retencdo contratual.

Nesse sentido:

‘ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
INEPCIA DA  APELACAO. AUSENCIA DE
IMPUGNACAO AOS FUNDAMENTOS DA SENTENCA.
ARGUMENTACAO RECURSAL GENERICA. PETICAO
QUE NAO ATENDE A DIALETICIDADE. INCIDENCIA
DA SUMULA 83/STJ. 1. No caso, o Tribunal a quo nio
conheceu do recurso de apelagdo em razdo da auséncia de
impugnacao especifica aos fundamentos da sentencga, pois o
petitério apresentou argumentagdo genérica, sem infirmar as
razdes de decidir do Juizo de primeiro grau. 2. Logo, o
acordao recorrido guarda sintonia com a jurisprudéncia
deste STJ sobre o tema, a qual se firmou no sentido de que,
embora ndo seja vedada a repeticdo, nas razdes apelatorias,
dos argumentos apresentados em peti¢des anteriores - inicial
ou contestacao -, € certo que a peca recursal deve atender a
dialeticidade, combatendo, de forma especifica e direta, as
razdes de decidir do magistrado sentenciante, de modo que
seja possivel depreender do seu texto os motivos para a
alteracdo ou anulacdo do respectivo ato decisorio.
Incidéncia da Sumula 83/STJ. 3. Agravo interno a que se
nega provimento.” (AgInt no AREsp 2.097.402/SP, Rel.
Ministro SERGIO KUKINA, Primeira Turma, DJe
12/3/2024).

Também ndo prospera a alegagdo de que a Lei n. 13.786/2018 afastaria
integralmente a incidéncia do CDC. O acérdao recorrido nao negou aplicagdo a legislagdo
especial. Apenas reconheceu, a luz das circunstincias concretas do caso, que a
interpretacao da Lei do Distrato deveria ocorrer em harmonia com os principios da boa-fé
objetiva, do equilibrio contratual e da prote¢ao do consumidor, especialmente diante da
auséncia de destaque adequado da cldusula penal e da imposi¢cdo cumulativa de encargos
€XCessIvos.

Desse modo, a conclusdao adotada pelas instancias ordindrias decorreu da
analise concreta da avenga e da valoracdo do contexto fatico-probatorio dos autos,
circunstancia que inviabiliza o conhecimento do recurso especial quanto aos pontos
suscitados, diante da incidéncia das Sumulas 5 e 7/STJ.

A agravante também sustentou que o recurso especial seria cabivel porque a

matéria federal teria sido devidamente debatida e prequestionada nas instancias
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ordindrias, defendendo a existéncia de negativa de vigéncia ao art. 67-A, § 5°, da Lei n.
4.591/1964.

Todavia, melhor sorte ndo se reserva ao recurso.

Isso porque a admissibilidade do recurso especial ndo decorre da mera
indicacdo de dispositivos legais supostamente violados. Exige-se, além do efetivo
prequestionamento da matéria federal, que a controvérsia possa ser apreciada sem
necessidade de revolvimento fatico-probatorio ou reinterpretacdo contratual, o que nao
ocorreu no presente caso.

A decisdao agravada nao afastou o recurso especial por auséncia abstrata de
violagdo legal, mas porque a analise das teses recursais pressupunha a modificacdo das
premissas faticas estabelecidas pelo Tribunal de origem, especialmente quanto a
inexisténcia de comprovacao do patrimonio de afetagdo, a auséncia de anuéncia especifica
do comprador e ao carater excessivo da clausula penal (fls. 224-225).

Portanto, ainda que a parte tenha invocado dispositivos de lei federal e
defendido sua incidéncia, o conhecimento do apelo excepcional permaneceu inviabilizado
pelos obices processuais identificados na decisdo monocratica, os quais impedem o exame
do mérito recursal nesta instancia extraordinaria.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
TERCEIRA TURMA
Agint no REsp 2.119.416 / SP

Numero Registro: 2024/0017812-0 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
10482874520228260506

Sesséo Virtual de 18/08/2026 a 24/08/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : PROJETO 9 - CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

ADVOGADOS : PAULO ROBERTO PRADO FRANCHI - SP201474
RALSTON FERNANDO RIBEIRO DA SILVA - SP318140

RECORRIDO : EDUARDO DA CUNHA

ADVOGADA : MARA LUCIA CATANI MARIN - SP229639

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

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : PROJETO 9 - CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

ADVOGADOS : PAULO ROBERTO PRADO FRANCHI - SP201474
RALSTON FERNANDO RIBEIRO DA SILVA - SP318140

AGRAVADO : EDUARDO DA CUNHA

ADVOGADA : MARA LUCIA CATANI MARIN - SP229639

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
18/08/2026 a 24/08/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro, Daniela Teixeira e Nancy
Andrighi votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.
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Brasilia, 24 de agosto de 2026
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