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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2772567 - MG (2024/0390796-2)

RELATORA : MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
AGRAVANTE . EQUATORIAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS : EUCLIDES DOS SANTOS JUNIOR - MG117069

LUCIANO HENRIQUES DE CASTRO - MG040744
LUIZ ROBERTO FREIRE PIMENTEL - MG050062
AGRAVADO . MARIA JOSEFINA LIMA DE CASTILHO SOUZA
ADVOGADOS . BEATRIZ LIMA SOUZA - MG121362
MARIA FERNANDA PIRES DE CARVALHO PEREIRA - MG058679

EMENTA

DIREITO CIVIL PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL. ATRASO NA ENTREGA
DA OBRA. EMBARGO ADMINISTRATIVO. FORTUITO INTERNO.
RESPONSABILIDADE DA VENDEDORA. PRETENSAO DE
RECONHECIMENTO DE CASO FORTUITO OU FORGCA MAIOR.
IMPOSSIBILIDADE DE REEXAME DE FATOS E PROVAS.
SUMULA 7/STJ. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL NAO
CONHECIDO.

. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto por Equatorial
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. contra decisdo que inadmitiu
recurso especial fundado no art. 105, I, “a” e “c”, da CF/1988, em
demanda de rescisdo contratual de promessa de compra e venda
de imovel, em razédo de atraso na entrega da obra por embargo
administrativo. O recurso buscava o reconhecimento de caso
fortuito ou forga maior, a autorizacdo de retencdo de 25% dos
valores pagos e a exclusdo de multa e danos morais.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. Ha duas questdes em discussao: (i) definir se a paralisacéo da
obra por decisao liminar em agao civil publica configura caso
fortuito ou forca maior, apto a afastar a responsabilidade da
promitente vendedora; (ii) estabelecer se a analise do acérdao
recorrido demanda reexame de fatos e provas, incidindo, por
conseguinte, a Sumula 7 do STJ.

ll. RAZOES DE DECIDIR
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3. A responsabilidade da construtora ndo se afasta diante de
embargo administrativo, pois este decorre do risco da atividade
empresarial, caracterizando fortuito interno.

4. A reforma do acérdao recorrido exigiria reavaliacdo do conjunto
fatico-probatério para verificar a caracterizacdo de caso fortuito ou
forga maior, providéncia vedada em recurso especial pela Sumula
7 do STJ.

5. A simples alegacéo de revaloragao juridica ndo afasta o obice
da Sudmula 7, cabendo a parte recorrente demonstrar
objetivamente que a tese recursal independe de revisao fatica, o
que nao ocorreu.

6. A jurisprudéncia do STJ é pacifica ao reconhecer que a reviséo
de conclusdes acerca da responsabilidade civil em contratos de
promessa de compra e venda de imdvel exige revolvimento de
provas. Precedentes.

IV. DISPOSITIVO
7. Agravo em recurso especial ndo conhecido.
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 Sessdo Virtual de
28/10/2025 a 03/11/2025, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 04 de novembro de 2025.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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3. A responsabilidade da construtora ndo se afasta diante de
embargo administrativo, pois este decorre do risco da atividade
empresarial, caracterizando fortuito interno.

4. A reforma do acérdao recorrido exigiria reavaliacdo do conjunto
fatico-probatério para verificar a caracterizacdo de caso fortuito ou
forga maior, providéncia vedada em recurso especial pela Sumula
7 do STJ.

5. A simples alegacéo de revaloragao juridica ndo afasta o obice
da Sudmula 7, cabendo a parte recorrente demonstrar
objetivamente que a tese recursal independe de revisao fatica, o
que nao ocorreu.

6. A jurisprudéncia do STJ é pacifica ao reconhecer que a reviséo
de conclusdes acerca da responsabilidade civil em contratos de
promessa de compra e venda de imdvel exige revolvimento de
provas. Precedentes.

IV. DISPOSITIVO
7. Agravo em recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

Trata-se de Agravo em Recurso Especial interposto por Equatorial
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. contra decisdo do Tribunal de origem que
inadmitiu o recurso especial.

Segundo a parte agravante, o recurso preenche os requisitos necessarios
ao conhecimento e provimento.

Intimada nos termos do art. 1.042, § 3°, do Cdédigo de Processo Civil, a
parte agravada afirmou a inexisténcia de requisitos ou elementos aptos a promover a
alteragao do julgado impugnado.

E o relatério.
VOTO

O agravo é tempestivo, nos termos do art. 1.003, § 5° do Cddigo de
Processo Civil.

A analise dos argumentos recursais nao indica, contudo, a existéncia de
fundamentos que sustentem a reforma da decisdo recorrida, cujos fundamentos
transcrevo para que passem a fazer parte da presente decisao (e-STJ fls. 805-807):

Trata-se de recurso especial interposto com fundamento no artigo 105,

[

inciso lll, alineas “a” e “c”, da Constituicdo Federal, contra acoérdao
proferido por este Tribunal, nos termos da seguinte ementa:
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EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL - CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - LOTE EM EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO - NAO ENTREGA - OBRA EMBARGADA - CASO
FORTUITO E/OU DE FORCA MAIOR - INOCORRENCIA -
FORTUITO INTERNO - CULPA EXCLUSIVA DA VENDEDORA -
RESTITUICAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS PELA
COMPRADORA - SUMULA N° 543, DO STJ - MULTA
CONTRATUAL - JUROS DE MORA - TERMO INICIAL - CITACAO
- MANUTENGCAO DA SENTENCA.

- "O caso fortuito ou de forga maior verifica-se no fato necessario,
cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir" (art. 393,
paragrafo tnico, do Coédigo Civil). As alteragbes nas circunsténcias
ou conjunturas diretamente ligadas a atividade empresarial da
construtora/vendedora, tal como embargo a obra, constituem
fortuito interno, inerentes ao risco do negdcio por meio do qual ela
pretende obter lucro, que ndo afastam sua responsabilidade pelos
danos dai decorrentes.

- Diante do descumprimento exclusivo por parte da empresa ré
quanto ao prazo de entrega do imoével, mostra-se inevitavel a
rescisdo do contrato das partes, que deverdo retornar ao status
quo ante, cabendo a requerida efetuar a devolugdo da totalidade
dos valores pago pela autora, sem qualquer retengéo.

- Rescindido o contrato de promessa de compra e venda de imoével
por culpa exclusiva da promitente vendedora, esta arcara com a
multa contratual prevista.

- Em relagdo aos valores a serem restituidos aos promissarios
compradores, 0s juros de mora de 1% ao més deverdo ser
calculados a partir da citacdo, conforme determina o artigo 405, do
Caodigo Civil.

(TUIMG - Apelacédo Civel 1.0000.23.174527-4/001, Relator(a): Des.
(a) Domingos Coelho, 122 CAMARA CIVEL, julgamento em
21/03/2024, publicacdo da sumula em 21/03/2024).

As razles interpositivas apontam negativa de vigéncia ao artigo 393,
paragrafo unico, do Cédigo Civil, asseverando a parte recorrente, em
sintese, que ndo deve ser responsabilizada civilmente, haja vista a
auséncia de qualquer ato ilicito praticado por parte da empresa, uma vez
que o atraso na entrega dos iméveis decorre do ajuizamento de agéo
civil publica contra a ré, caracterizando fortuito e causa maior,
pretendendo a reforma do acérdao.
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A parte recorrida apresentou contrarrazées.
Inviavel o seguimento do apelo.

As razbées do recurso atém-se a uma perspectiva de reexame dos
elementos informativos dos autos para se aferir a alegada contrariedade
aos dispositivos legais invocados. Com efeito, analisando o conjunto
probatério, concluiu a Turma Julgadora:

Todos os acontecimentos elencados pela recorrente relacionam-se
ao denominado “fortuito interno”, pois decorrem do risco do préprio
empreendimento, eis que sdo fatos diretamente relacionados a sua
atividade empresarial, que deve realizar todos os planejamentos
levando em conta as documentages exigidas.

Se, durante a consecu¢do das obras, determinados itens
essenciais de seu planejamento precisam ser alterados, em virtude
de boas ou mas circunstancias ou conjunturas intimamente ligadas
a sua atividade, tal como a mao de obra para o setor da
construgéo civil ou desrespeito a legislagdo ambiental, imobiliaria e
urbanistica, os énus de tais alteragbes deverédo ser suportados por
ela, que assumiu os riscos do negoécio por meio do qual pretende
obter lucro.

Assim, para a reforma do acérddo, seria necessario proceder ao
reexame dos fatos e provas dos autos - providéncia que ndo se amolda
aos estreitos limites do recurso especial, a teor da orientagdo contida no
verbete n° 7, da Sumula do Tribunal de destino. A propdsito

2. Para alterar os fundamentos do acdérddo acerca dos elementos
ensejadores da responsabilidade civil e do dever de indenizar,
seria imprescindivel a reavaliagdo do conjunto fatico-probatério, o
que é inviavel no ambito do recurso especial, haja vista o teor da
supracitada Sumula 7 do STJ. (Agint no AREsp 2372462 / DF,
Ministro MARCO BUZZI, DJe 07/03/2024).

3. Verificar a ocorréncia, na hipotese concreta, de caso fortuito ou
forca maior aptos a afastar o dever de indenizar, demandaria o
revolvimento de fatos e provas, o que é vedado pelo enunciado da
Stmula 7 do STJ. (Agint no REsp 2010428 / MG, Ministra NANCY
ANDRIGHI, DJe 22/03/2023).

Diante do exposto, inadmito o recurso especial, com fundamento no
artigo 1.030, inciso V, do Cdédigo de Processo Civil.
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Intimem-se.

No presente processo, a parte agravante afirma, em suma, que estdo
presentes os requisitos para o conhecimento e provimento de seu recurso.

Ocorre, contudo, que a questado ja foi enfrentada pela decisédo recorrida,
que analisou detidamente todas as questdes juridicas postas.

Nas razbées do agravo em recurso especial, a agravante Equatorial
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. sustentou que as teses apresentadas séo
exclusivamente de direito, sem necessidade de reexame probatério, tratando-se de
qualificagdo juridica dos fatos e valoragdao da prova, afastando a incidéncia da
Sumula 7/STJ. Alegou que a paralisacdo das obras decorreu de deciséo liminar em
acao civil publica, configurando caso fortuito ou forca maior, além de defender a
possibilidade de retengao de 25% dos valores pagos em caso de rescisdo contratual.
Argumentou, por fim, que o exame pretendido ndo demandaria revolvimento fatico-
probatorio e requereu a admissao do recurso especial para reconhecer a forgca maior e
autorizar a retencdo contratual, com exclusdo de multas e danos morais.

A decisdo de inadmissibilidade, entretanto, entendeu que a analise das
alegacbes exigiria reavaliagdo do conjunto probatério, especialmente quanto a
caracterizagdo de caso fortuito ou forga maior. Concluiu que os fatos narrados
configurariam fortuito interno, inerente ao risco do negécio, e que eventual alteragao do
acordao recorrido demandaria revolvimento de provas, providéncia vedada em recurso
especial. Com isso, o recurso foi inadmitido com fundamento no art. 1.030, V, do CPC.

Desse modo, o acolhimento da tese recursal demandaria inevitavel
revisdo do quadro fatico-probatério estabelecido na instancia de origem, providéncia
que, como visto, é inviavel nesta sede.

Ora, para conhecer da controvérsia apresentada neste recurso, mostra-se
necessario o revolvimento do acervo fatico-probatério dos autos, procedimento
incompativel com o entendimento firmado pela Sumula 7 deste Superior Tribunal de
Justica, que estabelece que: “A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja
recurso especial.”

De fato, presente a funcdo uniformizadora do Recurso Especial, ndo se
pode cogitar de seu emprego para a realizagao de rejulgamento do contexto fatico-
probatério, em atitude tipica de revisao promovida por nova instancia.
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Diante disso, é reiterada a jurisprudéncia desta Corte que assenta que "o
reexame de fatos e provas (é) vedado em recurso especial pela Sumula 7 do STJ."
(Agint no REsp n. 2.151.760/SC, relator Ministro Humberto Martins, Terceira Turma,
julgado em 9/12/2024, DJEN de 12/12/2024.)

No mesmo sentido:

EMBARGOS DE DECLARACAO NO AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. CARATER INFRINGENTE.
EXCEPCIONALIDADE. TEMPESTIVIDADE. COMPROVACAO.
TRIBUNAL DE ORIGEM. PAGINA. SITIO ELETRONICO.
POSSIBILIDADE. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. FIXACAO DE
HONORARIOS. LEGITIMIDADE CONCORRENTE. INDENIZACAO E
VALOR DOS HONORARIOS. REVISAO. IMPOSSIBILIDADE.
REEXAME DE PROVAS. SUMULA N° 7/STJ.

1. Admite-se que o0s embargos, ordinariamente integrativos, tenham
efeitos infringentes, desde que constatada a presenga de um dos vicios
do art. 1.022 do Codigo de Processo Civil, cuja corre¢cdo importe alterar a
concluséo do julgado.

2. A atual jurisprudéncia do STJ é no sentido de que a juntada de copia
de pagina extraida do sitio eletrénico do tribunal de origem é documento
idébneo para a comprovacdo da existéncia de feriado local (
EAREsp n° 1.927.268/RJ).

3. Tanto a parte quanto seu advogado, em nome préoprio, tém
legitimidade para recorrer de decisdo que cuida de honorarios
advocaticios. Precedentes.

4. O acolhimento da pretensdao recursal, para revisar o
entendimento do Tribunal de origem quanto ao percentual fixado a
titulo de honordrios advocaticios, tendo sido observado o limite
legal e cabimento de indenizagdo, demandaria o revolvimento do
acervo fatico-probatério dos autos, o que se mostra inviavel ante a
natureza excepcional da via eleita, a teor do enunciado da
Sumula n° 7/STJ.

5. Embargos de declaragcdo acolhidos com efeitos infringentes para
Superar a intempestividade e conhecer do agravo para ndo conhecer do
recurso especial.

(EDcl no Agint no AREsp n. 1.834.182/RR, relator Ministro Ricardo Villas
Bbas Cueva, Terceira Turma, julgado em 1/9/2025, DJEN de 4/9/2025.)
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE PRODUCAO ANTECIPADA DE
PROVAS. AUSENCIA DE IMPUGNAGCAO AOS FUNDAMENTOS DO
ACORDAO RECORRIDO. APLICACAO DA SUMULA N.° 283 DO STF,
POR ANALOGIA. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO
CONFIGURAGCAO. REFORMA DO JULGADO. ANALISE DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. NAO CABIMENTO. INCIDENCIA DA SUMULA
N° 7 DO STJ. TEMA NAO DEBATIDO PELAS INSTANCIAS
ORDINARIAS. APLICACAO DA SUMULA N.° 282 DO STF.
PREQUESTIONAENTO. MATERIA DE ORDEM PUBLICA.
NECESSIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. A falta de impugnagéo a fundamento suficiente para manter o acordao
recorrido acarreta o ndo conhecimento do recurso.

Inteligéncia da Sumula n.° 283 do STF, aplicavel, por analogia, ao
recurso especial.

2. A alteracao das conclusées do acéorddao recorrido exige
reapreciagdao do acervo fatico-probatério da demanda, o que faz
incidir o 6bice da Sumula n.° 7 do STJ.

(...)

(Agint no AREsp n. 2.662.287/SP, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 28/10/2024, DJe de 30/10/2024.)

Nao ha, portanto, duvida acerca da inaptiddo do recurso especial para
promover a revisdo do quadro fatico-probatdério, viabilizando reformar da compreensao
firmada pela Corte de origem acima do tema.

Nao se quer dizer, contudo, que o debate do quadro fatico ndo possa ser
revisado nesta instancia especial. Ao revés, € também pacifico o entendimento de que:
"a revaloracdo juridica de fatos e provas incontroversos delineados no acordao
impugnado afasta a aplicacdo da Sumula 7 do STJ na espécie." (Agint no
AREsp n. 1.742.678/MT, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
8/6/2021, DJe de 11/6/2021.)

Cuida-se, contudo, de 6nus imputado a parte recorrente, que nao pode se
limitar a afirmar que sua pretensdo demanda apenas o reenquadramento fatico a
moldura legal pretendida, devendo, isto sim, evidenciar, objetivamente, que a analise
fatica estabilizada melhor se enquadra em outra forma juridica.
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Dai porque este colegiado também tem afirmado, reiteradamente, que
"No tocante as Sumulas n°s 5 e 7/STJ, ndo basta a parte sustentar genericamente a
nao aplicagao dos 6bices, sem explicitar, a luz do contexto fatico delineado no acérdao
e da tese recursal trazida no recurso especial, de que maneira a analise nao
dependeria do reexame fatico-probatério ou da analise das clausulas contratuais."
(Agint no AREsp n. 2.250.305/DF, relator Ministro Ricardo Villas B6as Cueva, Terceira
Turma, julgado em 2/10/2023, DJe de 6/10/2023.)

No mesmo sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO
NCPC. ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INDENIZAGCAO. DANOS MATERIAIS.
AUSENCIA DE IMPUGNAGCAO ESPECIFICA A TODOS OS
FUNDAMENTOS DA DECISAO DENEGATORIA DE ADMISSIBILIDADE
DE RECURSO ESPECIAL. DESCUMPRIMENTO DOS REQUISITOS
PRECONIZADOS PELO ART. 932, lll, DO NCPC (ART. 544, § 4° 1, DO
CPC/73). AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

1. Aplica-se o NCPC a este julgamento ante os termos do Enunciado
Administrativo n.° 3, aprovado pelo Plenario do STJ na sessdo de
9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no CPC/2015
(relativos a decisbes publicadas a partir de 18 de margo de 2016)

serdo exigidos os requisitos de admissibilidade recursal na forma do
novo CPC.

2. Nao se mostra viavel o agravo em recurso especial que, apresentado
em desacordo com o0s requisitos preconizados pelo art. 932, Ill, do
NCPC (644, § 4° I, do CPC/73), ndo impugna os fundamentos da
respectiva inadmissibilidade (incidéncia das Sumulas n.°s 5 e 7 do STJ e
284 do STF).

3. Né&o basta para considerar "especificamente impugnados” os
fundamentos da decisao recorrida a mera transcricdo de sumulas ou
reprodugdo de dispositivos legais violados. Necessario, além das
indicagbes expressas e claras, a sua vinculagdo aos fatos tal como
analisados pelo acérdéao ou decisdo para entdo, mediante enfrentamento
dialético desse conjunto de permissivos constitucionais em face do
exame soberano do material de cognicao pela Corte estadual, se chegar
ao almejado entendimento de que a classificacdo juridica concluida nao
espelha o melhor direito ao caso.
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4. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp n. 1.925.017/SC, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 5/9/2022, DJe de 8/9/2022.)

Ante o exposto, ndao conhego do agravo em recurso especial.

Caso exista nos autos prévia fixacdo de honorarios advocaticios pelas
instancias de origem, determino sua majoragcdo em desfavor da parte agravante, no
importe de 2% sobre o valor ja arbitrado, nos termos do art. 85, § 11, do Cddigo de
Processo Civil, observados, se aplicaveis, os limites percentuais previstos nos §§ 2° e
3° do referido dispositivo legal, bem como eventual concessdo da gratuidade da justiga.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 28/10/2025
a 03/11/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do voto da Sra.
Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Humberto Martins, Ricardo Villas Béas Cueva e
Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto
Martins.

Brasilia, 03 de novembro de 2025
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