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AGRAVO EM RECURSO ESPECTAL N° 2830788 - RN(2025/0010020-4)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

AGRAVANTE : BUZIOS STAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADO : LUIS HENRIQUE SILVA MEDEIROS - RN003868
AGRAVADO : NADJA LYS MEDEIROS BARBOSA

ADVOGADOS : CASSIO LEANDRO DE QUEIROZ RODRIGUES - RN006595

GABRIELLA CAROLINE DO VALE COELHO - RN017948

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER EM
PARTE DO RECURSO ESPECIAL E DESPROVE-LO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundado no art. 105, III, a, da CF/1988, em acao de rescisdao contratual c/c
indenizagdo relativa a promessa de compra e venda de imével, com pedidos de
retencao, lucros cessantes, IPTU, taxas condominiais e taxa de fruicao.

2. A controvérsia versa sobre rescisdo contratual e parcelas pagas, diante de
aumento unilateral das prestagoes.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou a rescisao, autorizou reten¢do de
25%, fixou lucros cessantes, condenou ao pagamento de IPTU e cotas
condominiais € autorizou compensagao por fruigao.

4. A Corte de origem reconheceu culpa da promitente vendedora, determinou
restituicao integral e imediata das parcelas, devolucao do sinal em dobro, corregdao
pelo INPC apos aclaratorios, juros de 1% ao més desde a citacdo, afastou lucros
cessantes e redistribuiu a sucumbéncia.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve omissdo ou falta de
fundamentagao relevante, caracterizando ofensa ao art. 1.022 do CPC; (i1) saber se
o art. 344 do CC ¢ aplicavel para deslocar a culpa pela rescisdo a adquirente ante a
auséncia de consignacao; (ii1) saber se a aplicacdo dos arts. 478 e 479 do CC
demanda reexame de fatos e provas, vedado pela Sumula n. 7 do STJ; (iv) saber se
o afastamento de taxa de frui¢ao/lucros cessantes afronta o art. 884 do CC; e (v)
saber se a reversao da devolucdao em dobro das arras, a luz do art. 418 do CC,
exigiria reinterpretagdo contratual e revolvimento probatorio, atraindo as Sumulas
n.5e7do STJ.

III. RAZOES DE DECIDIR

6. Nao ocorreu a ofensa ao art. 1.022 do CPC, pois o acérdao enfrentou de forma
clara e fundamentada as questoes relevantes.
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7. Incide a Sumula n. 284 do STF por deficiéncia de fundamentagdo quanto ao
art. 344 do CC, impertinente ao caso de consigna¢ao sem pluralidade de credores.
8. Aplica-se a Simula n. 7 do STJ, pois a andlise da teoria da imprevisao (arts. 478
e 479 do CC) demanda reexame de fatos e provas.

9. Incide a Sumula n. 83 do STJ ao afastar taxa de fruicdo e lucros cessantes
quando fixada a culpa exclusiva do promitente vendedor, ndo havendo
enriquecimento sem causa (art. 884 do CC).

10. Aplica-se as Simulas n. 5 e 7 do STJ para obstar a revisdo da devolugdo em
dobro das arras (art. 418 do CC), por depender de reinterpretagdo contratual e
revolvimento fatico.

IV. DISPOSITIVO E TESE

11. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violagdo ao art. 1.022 do CPC quando o acordao
enfrenta de forma clara e fundamentada as questdes relevantes. 2. Incide a Sumula
n. 284 do STF diante da indicagdo de dispositivo legal impertinente a tese recursal.
3. Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ a pretensao de aplicacdo dos arts. 478 ¢ 479 do
CC por exigir reexame de fatos e provas. 4. Incide a Simula n. 83 do STJ no
afastamento de taxa de fruicdo e lucros cessantes quando reconhecida culpa
exclusiva do promitente vendedor, ndo configurado enriquecimento sem causa. 5.
Aplica-se as Simulas n. 5 e 7 do STJ para obstar a revisdo da devolugcdo em dobro
das arras fundada em cldusulas contratuais e contexto fatico-probatério™.
Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, 111, a; CPC, arts. 1.022 e 85, § 11;
CC, arts. 344, 418, 478, 479 e 884.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simulas n. 5, 7 e 83; STF, Stimula n. 284;
STJ, AREsp n. 2.990.377/RJ, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma,
julgado em 24/11/2025; STJ, AgRg no REsp n. 2.181.992/AL, relator Ministro
Rogerio Schietti Cruz, Sexta Turma, julgado em 5/3/2025; STJ,
REsp n. 2.005.472/PA, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado
em 3/6/2025; STJ, AREsp n. 1.847.662/PR, relator Ministro Raul Aragjo, Quarta
Turma, julgado em 13/10/2025; STJ, AREsp n. 2.936.693/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 10/11/2025.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessao Virtual de 24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, negar provimento
ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 31 de marc¢o de 2026.

Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C INDENIZACAO.
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL CONHECIDO PARA CONHECER EM
PARTE DO RECURSO ESPECIAL E DESPROVE-LO.

I. CASO EM EXAME

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que inadmitiu recurso
especial fundado no art. 105, III, a, da CF/1988, em acao de rescisdao contratual c/c
indenizagdo relativa a promessa de compra e venda de imével, com pedidos de
retencao, lucros cessantes, IPTU, taxas condominiais e taxa de fruicao.

2. A controvérsia versa sobre rescisdo contratual e parcelas pagas, diante de
aumento unilateral das prestagoes.

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau declarou a rescisdo, autorizou retencdo de
25%, fixou lucros cessantes, condenou ao pagamento de IPTU e cotas
condominiais € autorizou compensagao por fruigao.

4. A Corte de origem reconheceu culpa da promitente vendedora, determinou
restitui¢do integral e imediata das parcelas, devolucao do sinal em dobro, corre¢ao
pelo INPC apos aclaratorios, juros de 1% ao més desde a citacdo, afastou lucros
cessantes e redistribuiu a sucumbéncia.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha cinco questdes em discussdo: (i) saber se houve omissdao ou falta de
fundamentagao relevante, caracterizando ofensa ao art. 1.022 do CPC; (ii) saber se
o art. 344 do CC ¢ aplicavel para deslocar a culpa pela rescisdo a adquirente ante a
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auséncia de consignacao; (ii1) saber se a aplicacdo dos arts. 478 e 479 do CC
demanda reexame de fatos e provas, vedado pela Sumula n. 7 do STJ; (iv) saber se
o afastamento de taxa de fruigcdo/lucros cessantes afronta o art. 884 do CC; e (v)
saber se a reversao da devolucdao em dobro das arras, a luz do art. 418 do CC,
exigiria reinterpretagdo contratual e revolvimento probatorio, atraindo as Simulas
n.5e 7 do STJ.

I11. RAZOES DE DECIDIR

6. Ndo ocorreu a ofensa ao art. 1.022 do CPC, pois o acorddo enfrentou de forma
clara e fundamentada as questoes relevantes.

7. Incide a Sumula n. 284 do STF por deficiéncia de fundamentagdo quanto ao
art. 344 do CC, impertinente ao caso de consignagao sem pluralidade de credores.
8. Aplica-se a Simula n. 7 do STJ, pois a andlise da teoria da imprevisao (arts. 478
e 479 do CC) demanda reexame de fatos e provas.

9. Incide a Sumula n. 83 do STJ ao afastar taxa de fruicdo e lucros cessantes
quando fixada a culpa exclusiva do promitente vendedor, ndo havendo
enriquecimento sem causa (art. 884 do CC).

10. Aplica-se as Sumulas n. 5 e 7 do STJ para obstar a revisdao da devolugdao em
dobro das arras (art. 418 do CC), por depender de reinterpretagdo contratual e
revolvimento fatico.

IV. DISPOSITIVO E TESE
11. Agravo em recurso especial conhecido para conhecer em parte do recurso
especial e desprovido.

Tese de julgamento: “1. Nao ha violagdo ao art. 1.022 do CPC quando o acérdao
enfrenta de forma clara e fundamentada as questdes relevantes. 2. Incide a Simula
n. 284 do STF diante da indicacdo de dispositivo legal impertinente a tese recursal.
3. Aplica-se a Sumula n. 7 do STJ a pretensao de aplicacdo dos arts. 478 ¢ 479 do
CC por exigir reexame de fatos e provas. 4. Incide a Simula n. 83 do STJ no
afastamento de taxa de fruicdo e lucros cessantes quando reconhecida culpa
exclusiva do promitente vendedor, ndo configurado enriquecimento sem causa. 5.
Aplica-se as Simulas n. 5 e 7 do STJ para obstar a revisdo da devolucao em dobro
das arras fundada em cldusulas contratuais e contexto fatico-probatério™.

Dispositivos relevantes citados: CF, art. 105, 111, a; CPC, arts. 1.022 e 85, § 11;
CC, arts. 344, 418, 478, 479 ¢ 884.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Sumulas n. 5, 7 ¢ 83; STF, Stimula n. 284;
STJ, AREsp n. 2.990.377/RJ, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma,
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julgado em 24/11/2025; STJ, AgRg no REsp n. 2.181.992/AL, relator Ministro
Rogerio Schietti Cruz, Sexta Turma, julgado em 5/3/2025; STJ,
REsp n. 2.005.472/PA, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado
em 3/6/2025; STJ, AREsp n. 1.847.662/PR, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 13/10/2025; STJ, AREsp n. 2.936.693/SP, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 10/11/2025.

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por BUZIOS STAR
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra a decisio que inadmitiu
o recurso especial por incidéncia, sobre as teses deduzidas, das Sumula n. 83 do
STJ na alegada violacao do art. 1.022 do Cddigo de Processo Civil, das Simula n.
211 do STJ na alegada violacdo dos arts. 344, 478, 479 e 884 do Codigo Civil, e
das Sumula n. 5 do STJ e Sumula n. 7 do STJ na alegada violacao do art. 418 do
Codigo Civil (fls. 607-621).

Alega a parte agravante que os pressupostos de admissibilidade do
recurso especial foram atendidos.

Contraminuta as fls. 639-646.

O recurso especial foi interposto com fundamento no art. 105, 111, a, da
Constituicdo Federal, contra acérdao do Tribunal de Justica do Estado do Rio
Grande do Norte em apelagdo civel, nos autos de acdo de rescisdo contratual c/c
indenizacgao.

O julgado foi assim ementado (fl. 528):

CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. RESCISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PROCEDENCIA PARCIAL DO PEDIDO.
APELACAO CIVEL. CULPA DO PROMITENTE VENDEDOR.
ACOLHIMENTO. AUMENTO UNILATERAL DO VALOR DAS PRESTACOES
EVIDENCIADO. RESTITUICAO IMEDIATA DAS PARCELAS ADIMPLIDAS
(SUMULA N° 543 DO STJ) E ARRAS NA FORMA DOBRADA. INCIDENCIA
DE CORRECAO MONETARIA PELO INDICE CONTRATADO, A PARTIR DO
DESEMBOLSO, ATE O PAGAMENTO, E JUROS DE MORA DE 1% (UM POR
CENTO) AO MES, A FLUIR DA CITACAO. PRECEDENTE DO STJ.
AFASTAMENTO DA CONDENACAO AO PAGAMENTO DE LUCROS
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CESSANTES. AUSENCIA DE ATO ILICITO DA RECORRENTE. DANOS
MORAIS INDEVIDOS. MERO DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL SEM
DEMONSTRACAO DE LESAO EXTRA PATRIMONIAL. JURISPRUDENCIA
DO STJ E DESTA CORTE. MANUTENCAO DO PERCENTUAL DOS
HONORARIOS ADVOCATICIOS. BAIXA COMPLEXIDADE DA CAUSA.
MODIFICACAO DA DISTRIBUICAO DO ONUS A BASE DE 80% (OITENTA
POR CENTO) PARA A APELADA E 20% (VINTE POR CENTO) PARA A
APELANTE. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.

Os embargos de declaragdo opostos foram decididos nestes termos (fl.

567):

APELACAO CIVEL. EMBARGOS DE DECLARACAO. ALEGADA
OMISSAO NO V. ACORDAO. CONHECIMENTO PARCIAL.
COMPLEMENTACAO DO DECISUM COMBATIDO PARA ALTERAR O
[INDICE DE CORRECAO MONETARIA. PRECEDENTES. ACLARATORIOS
CONHECIDOS E PARCIALMENTE ACOLHIDOS, SEM EFEITOS
INFRINGENTES.

No recurso especial, a parte aponta violacao dos seguintes artigos:

a) 1.022, do Cdédigo de Processo Civil, porque o acordao incorreu em
omissdes € obscuridades relevantes: ndo enfrentou o fato confessado de que a
recorrida “suportou por anos” pagamentos conforme a planilha ajustada, ndo
examinou a inadimpléncia a partir de 02/04/2018, a auséncia de consignacdo ¢ a
inércia apos a notificagdo de constituicdo em mora, ndo elucidou a natureza da
ocupacao do imovel e o longo periodo sem contraprestagdo (taxa de fruicao), e ndo
justificou a devolucao das arras em dobro sem identificar inexecu¢ao contratual
imputdvel exclusivamente a recorrente;

b) 344, do Codigo Civil, ja que a auséncia de consignagdo pelas parcelas
controvertidas teria afastado a culpa da recorrente e atribuido a recorrida a causa
da rescisao;

c) 478 e 479, do Cdédigo Civil, pois, diante da suposta onerosidade
excessiva, deveria ser reconhecida a possibilidade de resolucao ou, ao menos, de

modificacao equitativa das condigdes contratuais evitando a rescisao;
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d) 884, do Cdédigo Civil, porquanto o afastamento da taxa de fruicao
durante mais de quatro anos de ocupacgdo teria gerado enriquecimento sem causa
da recorrida; e

e) 418, do Cdédigo Civil, visto que ndo houve inexecugdao contratual
imputavel exclusivamente a quem recebeu as arras, sendo indevida a devolugdo em
dobro.

Requer o provimento do recurso para que se anule o acorddo por
violagdo do art. 1.022 do Coddigo de Processo Civil, com determinagdo de novo
julgamento dos embargos de declaragdo; requer ainda o provimento do recurso
para que se reforme o acérdao, restabelecendo a sentenga quanto a atribui¢ao de
culpa a recorrida pela rescisdo, a retengdo de 25% dos valores pagos, a fixacao da
taxa de fruicao pelo tempo de ocupacgdo, € a inversdo da condenagdo em custas e
honorarios (fls. 592-593).

Contrarrazoes as fls. 598-606.

E o relatorio.

VOTO

I — Contextualizacio
A controvérsia diz respeito a agdo de rescisdo contratual ¢/c indenizagdo

em que a parte autora pleiteou a rescisdo do contrato particular de promessa de
compra ¢ venda, a retencdo de 25% dos valores pagos, o pagamento de lucros
cessantes, IPTU e taxas condominiais, € a compensagao pela fruicdo do imovel.

Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou parcialmente procedente a
acdo, declarou a rescisao do contrato, autorizou a reten¢ao de 25% dos valores
pagos, fixou lucros cessantes de R$ 1.200,00 mensais desde 02/04/2018 até a
entrega do imovel, condenou ao pagamento de IPTU e cotas condominiais do

periodo de permanéncia, autorizou compensacao de créditos pela fruicdao a 0,5%
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sobre o valor atualizado do contrato, e fixou honorarios advocaticios de 10% do
valor total da condenacdo em desfavor do réu/reconvinte, bem como julgou
improcedente a reconven¢ao, com honorarios de 10% sobre o valor da causa
reconvencional (fls. 529-536).

A Corte de origem reformou parcialmente a sentenca: reconheceu a
culpa da promitente vendedora pelo aumento unilateral das prestacdes, determinou
a restituicdo imediata e integral das parcelas pagas e a devolug¢do do sinal em
dobro, fixou correcdo monetaria pelo indice contratado (IGP-M) e juros de mora
de 1% ao més desde a citacdo, afastou os lucros cessantes, e modificou a
sucumbéncia para 80% em desfavor da apelada e 20% para a apelante, mantendo o
percentual de 10% de honorarios sobre o valor da condenagdo; nos embargos de
declaragdo, alterou apenas o indice de corregdao monetaria para INPC, mantendo os
demais termos do acérdao (fls. 528-538 e 567-570).

O recurso ndo merece prosperar.

IT - Art. 1.022 do CPC

A respeito da fundamentagdo do acorddo, inexiste ofensa ao art. 1.022
do CPC quando a corte de origem examina ¢ decide, de modo claro e objetivo, as
questdes que delimitam a controvérsia, ndo ocorrendo nenhum vicio que possa
nulificar o acérdao recorrido.

Ressalte-se que ndo caracteriza omissao ou falta de fundamentacao a
mera decisdo contraria ao interesse da parte.

Nesse sentido:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. PREVIDENCIA
PRIVADA. VIOLACAO DOS ARTS. 489, § 1°, E 1.022, I, DO CPC. NAO
OCORRENCIA. PRESCRICAO QUINQUENAL DAS PARCELAS
ANTECEDENTES AO AJUIZAMENTO DA DEMANDA. PRESCRICAO DO
FUNDO DO DIREITO. INEXISTENCIA. DEVOLUCAO DE RESERVA DE
POUPANCA. DISCUSSAO SOBRE SER CASO DE CONTRATO DE RISCO.
REVISAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS E PROVAS. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 5, 7, 291 E 427 DO STJ . AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
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1. Inexiste ofensa aos arts. 489 e 1.022 do CPC quando a corte de origem
examina e decide, de modo claro, objetivo e fundamentado, as questoes que
delimitam a controvérsia, nio ocorrendo nenhum vicio que possa nulificar o

acordao recorrido.

[...]

4. Agravo interno desprovido.

(AgInt no REsp n. 1.781.470/RJ, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Quarta Turma, julgado em 1/7/2024, DJe de 8/7/2024, destaquei.)

III — Art. 344 do CC

Neste particular, a agravante discorre sobre sua alegagdo de que a parte
agravada deveria ter consignado em juizo as parcelas segundo os valores que
entendia devidos, a fim de afastar a mora, atraindo para si a culpa pela rescisdao do
contrato.

Nao obstante, o dispositivo invocado para tal fundamentagdo, nao ¢

pertinente a tematica, pois reza o seguinte:

Art. 344. O devedor de obrigagdo litigiosa exonerar-se-4& mediante
consignagdo, mas, se pagar a qualquer dos pretendidos credores, tendo
conhecimento do litigio, assumira o risco do pagamento.

Como se observa, o art. 344 do Codigo Civil trata da consignagdo de
obrigacao litigiosa, qual seja, aquela sobre a qual disputam dois ou mais pretensos
credores, situacdo em que se autoriza ao devedor consignar o quanto devido para
se forrar da mora, ficando a lide, a partir dai, entre os que se dizem credores.

O dispositivo ndo guarda pertinéncia, portanto, com a alegacao de que a
agravada deveria consignar em juizo as parcelas no valor que entendia devidos
para poder pleitear o reconhecimento de culpa da agravante pela rescisdo,
motivada, segundo o decidido pelo tribunal de origem, por aumento das parcelas

em desacordo com o contrato.
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De consequéncia, inviabiliza-se o conhecimento do recurso especial
quanto ao ponto, uma vez deficiente a fundamentacao, na forma da Stimula 284 do

STF.

Nesse sentido:

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL DO
SERVIDOR PUBLICO. ACAO DECLARATORIA DE NULIDADE DE ATO
QUE CONCEDEU APOSENTADORIA VOLUNTARIA A MAGISTRADO.
OFENSA A DISPOSTIVO CONSTITUCIONAL. EXAME. IMPOSSIBILIDADE.
INDEFERIMENTO DE PROVA PERICIAL. CERCEAMENTO DE DEFESA.
DEFICIENCIA DE FUNDAMENTACAO RECURSAL. SUMULA 284/STF.
REEXAME DE MATERIA FATICA. SUMULA 7/STJ. NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA. ARTS. 10 DO CPC; 51,
CAPUT, DA LEI 9.784/1999; E 2°, D, DA LEI 4.717/1965. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. LEI 9.784/1999. APLICACAO
SUBSIDIARIA AOS ESTADOS E MUNICIPIOS. LEI LOCAL.
SUMULA 280/STF. LEI 4.717/1965. AUSENCIA DE PERTINENCIA
TEMATICA. SUMULA 284/STF. PEDIDO DE APOSENTADORIA
VOLUNTARIA. ALEGACAO DE INCAPACIDADE VOLITIVA TRANSITORIA
DO MAGISTRADO AO TEMPO DE SUA FORMULACAO. NULIDADE.
REEXAME DE MATERIA FATICO-PROBATORIA. IMPOSSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ.

[...]

10. "A indicacio de dispositivo legal sem pertinéncia tematica e a mengao
a artigo de lei, desprovida de clareza e sem fundamentacdo precisa para
remover a razdo de decidir do acordao recorrido, revelam a patente falha de
fundamentacio do apelo especial, circunstincia que atrai a incidéncia da
Stimula 284 do Supremo Tribunal Federal" (Agint no REsp 1.976.663/RJ,
Relator Ministro Raul Araijo, Quarta Turma, DJe de 29/6/2022).

[...]

13. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa extensao, desprovido.

(REsp n. 2.005.472/PA, relator Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma,
julgado em 3/6/2025, DJEN de 11/6/2025, destaquei.)

AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. CRIME
AMBIENTAL. RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO. INCIDENCIA DAS
SUMULAS N. 283 E 284 DO STF E 7 DO STJ. AGRAVO REGIMENTAL NAO
PROVIDO.
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1. Constatado que o insurgente mencionou dispositivo legal sem
pertinéncia com as razdes desenvolvidas no recurso, bem como apontou
afronta a artigo sem apontar a Lei respectiva, de rigor a incidéncia da Simula
n. 284 do STF a hipotese.

[...]

4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no REsp n. 2.181.992/AL, relator Ministro Rogerio Schietti Cruz,
Sexta Turma, julgado em 5/3/2025, DJEN de 10/3/2025, destaquei.)

IV — Arts. 478 ¢ 479 do CC

A agravante sustenta que, ao aumentar as prestagdes em desacordo com

o contrato, fé-lo na inten¢cdo de modificar equitativamente as condi¢des do contrato

para evitar a sua rescisao.

No entanto, além de soar contraditéoria a invocacdo da teoria da

imprevisao sob o argumento de que se tencionava evitar a rescisdo pela propria

parte que demandou a rescisdo em juizo, a verificacdo da presenga dos requisitos

legais para a sua aplicagdo (onerosidade excessiva para uma das partes, com

extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e

imprevisiveis) demanda o revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos, o

que ¢ vedado pela Sumula 7 desta Corte.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. REVISAO DE ALUGUEL COMERCIAL. PANDEMIA DE COVID-
19. TEORIA DA IMPREVISAO, BOA-FE OBJETIVA E FUNCAO SOCIAL DO
CONTRATO. INDEFERIMENTO DE PEDIDO DE PROVA. INVIABILIDADE
DE ANALISE EM RECURSO ESPECIAL. SUMULAS 5 E 7 DO STIJ.
SUBSTITUICAO DE INDICE DE REAJUTE. MATERIA NAO
PREQUESTIONADA, SUMULA 282 DO STF. AGRAVO NAO CONHECIDO.

[...]

4. A revisao do aluguel comercial, com base na teoria da imprevisao, exige
reexame de provas e interpretacio de clausulas contratuais, o que é vedado em
recurso especial, conforme as Sumulas 5 e 7 do STJ.

[...]

8. Agravo em recurso especial ndo conhecido.
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(AREsp n. 2.990.377/RJ, relatora Ministra Daniela Teixeira, Terceira Turma,
julgado em 24/11/2025, DJEN de 27/11/2025, destaquei.)

PROCESSUAL CIVIL E CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. INEXISTENCIA DE OMISSAO, CONTRADICAO OU
OBSCURIDADE. FUNDAMENTACAO ROBUSTA E SUFICIENTE.
CONTRATO DE CONSORCIO. ALIENACAO FIDUCIARIA. INEXISTENCIA
DE INDOLE ABUSIVA OU DESCONHECIMENTO DAS CLAUSULAS
CONTRATUAIS. EXECUCAO EXTRAJUDICIAL. REGULARIDADE DO
PROCEDIMENTO. EXTINCAO DA DIiVIDA. AUSENCIA DE NULIDADE.
TEORIA DA IMPREVISAO E ONEROSIDADE EXCESSIVA.
INAPLICABILIDADE. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. LITIGANCIA DE MA-FE.
ART. 80 DO CPC. REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA 7 DO STJ.
AGRAVO CONHECIDO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO
ESPECIAL.

[...]

4. A revisiao contratual com base na teoria da imprevisio ou da
onerosidade excessiva exige a demonstracdo de evento imprevisivel e
extraordinario, o que nao foi comprovado nos autos. A analise da matéria
demandaria reexame de clausulas contratuais e do conjunto fatico-probatorio,
vedado em recurso especial pelas Simulas 5 e 7 do STJ.

[...]

6. Agravo conhecido para negar provimento ao recurso especial.

(AREsp n. 1.847.662/PR, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 13/10/2025, DJEN de 29/10/2025, destaquei.)

V — Art. 884 do CC

Aqui, a parte agravante alega que o afastamento, pelo acordao recorrido,
da condenagdo em taxa de frui¢do — referida no acérdao como lucros cessantes —
ofendeu o preceito da vedagdo ao enriquecimento sem causa por parte da agravada.

Nao obstante, diante da premissa fatica de que a culpa pela rescisao do
contrato foi da agravante, nao ha falar em condenacdo em lucros cessantes ou taxa

de frui¢ao pelo periodo de ocupagdo, conforme tem decidido esta Corte:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. CONSUMIDOR. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA
COM RESTITUICAO DE VALORES. PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. ATRASO NA ENTREGA DA OBRA. FATO NAO IMPUGNADO
ESPECIFICAMENTE EM CONTESTACAO. PRECLUSAO CONSUMATIVA.
PRESUNCAO DE VERACIDADE. CULPA DO VENDEDOR
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CARACTERIZADA. DEVOLUCAO INTEGRAL DOS VALORES PAGOS.
SUMULA 543/STJ. INAPLICABILIDADE DA LEI DO DISTRATO.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO RECURSO ESPECIAL.

[...]

6. Uma vez caracterizada a culpa exclusiva do promitente vendedor pela
rescisdo contratual, em razdo do atraso na entrega da obra, a restituicao dos valores
pagos pelo comprador deve ser integral, conforme o entendimento consolidado na
Stmula 543 do STJ.

7. As disposicoes da Lei n° 13.786/2018 (Lei do Distrato), que preveem a
possibilidade de retencio de parte dos valores pagos a titulo de clausula penal,
taxa de fruicio e outras despesas, aplicam-se apenas as hipdteses de rescisao
por inadimplemento ou culpa do adquirente, sendo inaplicaveis ao caso de
culpa exclusiva do vendedor.

8. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.

(AREsp n. 2.936.693/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 10/11/2025, DJEN de 13/11/2025, destaquei.)

VI - Art. 418 do CC

Enfim, quanto a alegagdo de que ndo ha inexecucao contratual imputavel
exclusivamente a agravante, a questdo envolve a interpretacdo das clausulas e
termos do contrato, além do contexto fatico-probatério dos autos, medidas
inviaveis a luz das Stimulas 5 e 7 deste Sodalicio.

Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA. ACAO DE CONSIGNACAO.
DESISTENCIA DO NEGOCIO JURIDICO. PREVISAO CONTRATUAL.
ARRAS EM DOBRO. ANALISE DE CLAUSULA CONTRATUAL E REEXAME
DE PROVAS. SUMULAS N. 5 E 7 DO STJ.

1. Aplicam-se as Sumula n. 5 e 7 do STJ se o acolhimento da tese
defendida no recurso especial reclamar nova analise de clausula contratual e
revolvimento do conjunto fatico-probatorio da demanda.

2. Agravo regimental desprovido.

(AgRg no AREsp n. 414.413/RS, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha,
Terceira Turma, julgado em 3/12/2015, DJe de 11/12/2015, destaquei.)

VII - Conclusao
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Ante o exposto, conhe¢o do agravo para conhecer em parte do
recurso especial e, nessa extensiao, negar-lhe provimento.

Nos termos do § 11 do art. 85 do CPC, majoro, em 10% sobre o valor ja
arbitrado nas instancias de origem, os honorarios advocaticios em desfavor da
parte ora recorrente ressalvada eventual concessdao de gratuidade de justica.

E 0 voto.
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5
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA

AREsp 2.830.788 / RN
Numero Registro: 2025/0010020-4 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
08120826620218200000 08406223020198205001 8120826620218200000

Sessao Virtual de 24/03/2026 a 30/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. MARIA SOARES CAMELO CORDIOLI

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : BUZIOS STAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

ADVOGADO : LUIS HENRIQUE SILVA MEDEIROS - RN003868

AGRAVADO : NADJALYS MEDEIROS BARBOSA

ADVOGADOS : CASSIO LEANDRO DE QUEIROZ RODRIGUES - RN006595
GABRIELLA CAROLINE DO VALE COELHO - RN017948

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - INADIMPLEMENTO - RESCISAO /
RESOLUCAO

SUSTENTAGCAO ORAL

Dr(a). LUIS HENRIQUE SILVA MEDEIROS, pela parte: AGRAVANTE: BUZIOS
STAR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

TERMO
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A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/03/2026 a 30/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 30 de marco de 2026
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