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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2842881 - RN (2025/0017779-3)

RELATORA : MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
AGRAVANTE : PHOENIX EMPREENDIMENTOS LTDA
ADVOGADOS : AMANDA BEZERRA DA SILVA - RN011976

ARTHUR CESAR DANTASSILVA - RN010829
PRISCILA CRISTINA CUNHA DO O - RN010270

AGRAVADO . VALMIRDE LIMA
ADVOGADA . KALIANE CRISTINA DE OLIVEIRA LINHARES - RN016545
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. INADMISSIBILIDADE DE RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RETENCAO DE 25% DAS QUANTIAS
PAGAS. POSSIBILIDADE. ACORDAO RECORRIDO
EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DESTE
STJ. ALTERACAO DAS CONCLUSOES ADOTADAS PELA
CORTE DE ORIGEM. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5, 7 E 83
DO STJ. AGRAVO NAO CONHECIDO.

I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que
inadmitiu recurso especial, sob os fundamentos de auséncia de
prequestionamento, falta de impugnagao especifica a fundamento
autbnomo, nao caracterizacdo de dissidio jurisprudencial e
incidéncia das Sumulas 7 e 83 do STJ.

2. A parte agravante sustenta que o recurso especial preenche os
requisitos necessarios ao seu conhecimento e provimento,
alegando a ocorréncia de prequestionamento, demonstracdo de
dissidio jurisprudencial e inaplicabilidade das Sumulas 7 do STJ e
282 e 356 do STF, com a finalidade de ver reconhecida a
irretratabilidade por parte do adquirente em contrato de compra e
venda de imével.

[I. Questao em discussao

3. A questao em discussao consiste em saber se o agravo em
recurso especial pode ser conhecido, considerando os Obices das
Sumulas 5, 7 e 83 do STJ, com a finalidade de ver reconhecida a
impossibilidade de retratacdo do consumidor em contrato de
compra e venda de imovel.

Ill. Razbes de decidir
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4. O recurso especial nao comporta exame de questbes que
impliguem reexame de matéria fatico-probatéria ou interpretacao
de clausulas contratuais, conforme as Sumulas 7 e 5 do STJ.

5. O acordao recorrido esta em consonancia com a jurisprudéncia
consolidada do Superior Tribunal de Justica, fixando a
possibilidade de rescisédo unilateral por op¢cdo do consumidor, com
a consequente retencao de 25% sobre o montante efetivamente
pago, o que atrai a incidéncia da Sumula 83 do STJ.

6. A jurisprudéncia do STJ estabelece que o
dissidio jurisprudencial ndo pode ser conhecido quando apoiado
em fatos e ndo na interpretacdo da lei, aplicando-se a Sumula 7
do STJ também aos recursos interpostos pela alinea "c".

IV. Dispositivo

7. Agravo nao 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
21/10/2025 a 27/10/2025, 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, 28 de outubro de 2025.

Ministra Daniela Teixeira
Relatora
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2842881 - RN (2025/0017779-3)

RELATORA : MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
AGRAVANTE : PHOENIX EMPREENDIMENTOS LTDA
ADVOGADOS : AMANDA BEZERRA DA SILVA - RN011976

ARTHUR CESAR DANTASSILVA - RN010829
PRISCILA CRISTINA CUNHA DO O - RN010270

AGRAVADO . VALMIRDE LIMA
ADVOGADA . KALIANE CRISTINA DE OLIVEIRA LINHARES - RN016545
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. INADMISSIBILIDADE DE RECURSO ESPECIAL.
RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. RETENGAO DE 25% DAS QUANTIAS
PAGAS. POSSIBILIDADE. ACORDAO RECORRIDO
EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DESTE
STJ. ALTERAGCAO DAS CONCLUSOES ADOTADAS PELA
CORTE DE ORIGEM. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 5, 7 E 83
DO STJ. AGRAVO NAO CONHECIDO.

|I. Caso em exame

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo que
inadmitiu recurso especial, sob os fundamentos de auséncia de
prequestionamento, falta de impugnacgao especifica a fundamento
autdbnomo, né&o caracterizagdo de dissidio jurisprudencial e
incidéncia das Sumulas 7 e 83 do STJ.

2. A parte agravante sustenta que o recurso especial preenche os
requisitos necessarios ao seu conhecimento e provimento,
alegando a ocorréncia de prequestionamento, demonstragcéo de
dissidio jurisprudencial e inaplicabilidade das Sumulas 7 do STJ e
282 e 356 do STF, com a finalidade de ver reconhecida a
irretratabilidade por parte do adquirente em contrato de compra e
venda de imoével.

[I. Questao em discussao
3. A questdo em discussdo consiste em saber se o agravo em

recurso especial pode ser conhecido, considerando os Obices das
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Sumulas 5, 7 e 83 do STJ, com a finalidade de ver reconhecida a
impossibilidade de retratacdo do consumidor em contrato de
compra e venda de imovel.

Ill. Razbdes de decidir

4. O recurso especial ndo comporta exame de questdes que
impliguem reexame de matéria fatico-probatoéria ou interpretacao
de clausulas contratuais, conforme as Stimulas 7 e 5 do STJ.

5. O acordao recorrido estda em consonéncia com a jurisprudéncia
consolidada do Superior Tribunal de Justica, fixando a
possibilidade de rescisdo unilateral por op¢do do consumidor, com
a consequente retencao de 25% sobre o montante efetivamente
pago, o que atrai a incidéncia da Sumula 83 do STJ.

6. A jurisprudéncia do STJ estabelece que o
dissidio jurisprudencial ndo pode ser conhecido quando apoiado
em fatos e ndo na interpretacdo da lei, aplicando-se a Sumula 7
do STJ também aos recursos interpostos pela alinea "c".

IV. Dispositivo

7. Agravo nao conhecido.

RELATORIO

Trata-se de Agravo em Recurso Especial interposto contra decisédo que
inadmitiu o recurso especial, sob o fundamento de auséncia de prequestionamento e
de impugnacao especifica a fundamento autbnomo, ndo caracterizagdo de dissidio
jurisprudencial e incidéncia da Sumula 7 do STJ.

Segundo a parte agravante, o recurso preenche os requisitos necessarios
ao conhecimento e provimento, sustentando a ocorréncia de prequestionamento, a
demonstragado de dissidio jurisprudencial e a inaplicabilidade das Sumulas 7 do
STJ 282 e 356 do STF.

Intimada nos termos do art. 1.042, § 3°, do Cddigo 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.
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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:

Sem delongas, é sabido e ressabido que para que o recurso especial
seja admitido é imperioso o atendimento dos pressupostos genéricos[1] -
intrinsecos e extrinsecos-, comuns a todos os recursos, bem como
daqueles outros, os especificos, cumulativos e alternativos, previstos no
art. 105, Ill, da Constituicdo Federal de 1988.

Sob esse viés, em que pese a irresignagdo recursal tenha sido
apresentada tempestivamente, em face de decisdo proferida em ultima
instancia por este Tribunal de Justigca, o que traduz o exaurimento das
vias ordinarias, além de preencher os demais pressupostos genéricos ao
seu conhecimento, o recurso nao pode ser admitido.

Isso porque, quanto a suposta inobservancia aos arts. 25 da Lei n.° 6.766
/79; 61, 11, 1V, § 1° Ill, 53, do CDC, acerca da impossibilidade de ser
exercido direito de resilicdo unilateral em contrato de promessa de
compra e venda irretratavel, a decisdo objurgada concluiu o seguinte (Id.
23491546):

Registre-se que é licito a parte autora desistir da avenga, ensejando a
rescisdo do contrato e, como consequéncia, a devolugdo do que foi
pago, resguardado o direito de retencdo da ré, a titulo de suporte
administrativo. Necessario pontuar que as clausulas de irretratabilidade
devem ser compreendidas como regras que buscam a preservagédo do
negoécio juridico em sua natureza e caracteristicas, obstando que
qualquer das partes venha a modificar a forma do contrato no curso de
sua execugdo, especialmente para alterar direitos e garantias
previamente estabelecidas. Por outro lado, ndo deve ser jamais
compreendido como meio coercitivo para obrigar o aderente a manter-se
em relagédo contratual para a qual ndo mais deseja a concretizagao ou
deixou de reunir capacidade econémica para cumprir com 0 pacto em
sua integralidade.

Destarte, ainda que a clausula de irretratabilidade busque a preservagéo
do contrato em seu conteudo, ndo impede que o adquirente venha a
desistir do proprio objeto do contrato, cumprindo com as obrigagdes
naturais decorrentes do encerramento prematuro do pacto.
Compreenséo diversa levaria ao extremo de sujeitar o consumidor
adquirente a perda integral da coisa, de sorte a retirar-lhe toda e
qualquer possibilidade de resguardar minimamente seus interesses em
situagbes de desistir de negdcio para o qual manifestou inicialmente sua
vontade. (...) No mesmo sentido, observa-se que o proprio instrumento
contratual, em que pese a regra de irretratabilidade acima ja comentada,
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consigna clausula resolutiva expressa, em caso de inadimplemento pelo
comprador, inclusive permitindo a retengdo de valores pela empresa
vendedora, como forma de compensacdo pelos custos administrativos
advindos da frustragdo do negdcio. Conforme reconhecido na sentenca,
havendo regra contratual que permite a resolugdo do contrato, néo
poderia a empresa recorrente assinalar que referida disposicdo somente
a si aproveitaria, posto que referida interpretacdo seria contraria ao
sistema de protecdo instituido pela norma consumerista. Desta feita,
havendo disposicdo propria e especifica no contrato, impera reconhecer
sua incidéncia para a situagdo particular dos autos, notadamente quando
o valor da retencdo se mostra razoavel para fazer frente aos custos
administrativos decorrentes da desisténcia.

A parte recorrente, por sua vez, tdo somente sustenta que “(...) o
controle de legalidade exercido a luz do CDC para afastar aclausula de
irretratabilidade contratual equipara-se a negativa de vigéncia do art. 25
da Lei 6.766/79, , ja que a irretratabilidade contratual, no dmbito dos
contratos regidos pela citada lei imobiliaria especial, &€ condigdo ope legis
(...)" (Id. 26437378).

Desse modo, verifico que a irresignagdo recursal ndo adentrou na
existéncia de clausula contratual que consigna clausula resolutiva
expressa, o que por si SO permitiria a rescisdo contratual nos termos
determinados na decisdo objurgada.

Portanto, em desrespeito ao principio da dialeticidade, ndo consta no
apelo extremo a impugnacdo especifica ao fundamento auténomo e
suficiente a manutengao do acérddo, o que torna evidente a deficiéncia
de sua fundamentagdo e, por conseguinte, o recurso deve ser inadmitido
em razao do o6bice da Sumula 283 do Supremo Tribunal Federal (STF):
“F inadmissivel o recurso extraordinario, quando a decisdo recorrida
assenta em mais de um fundamento suficiente e o recurso ndo abrange
todos eles “ aplicada por analogia.

A propdésito, vejam-se 0s sequintes julgados da Corte Cidada:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. DECISAO DA PRESIDENCIA DO STJ.
RECONSIDERACAO. PLANO DE SAUDE. LEGITIMIDADE
PASSIVA. CADEIA DE FORNECIMENTO. FALHA NA
PRESTACAO DOS SERVICOS. ART. 14 DO CDC. REAJUSTE
POR FAIXA ETARIA. AUSENCIA DE IRRESIGNACAO EM SEDE
DE APELACAO. FUNDAMENTOS NAO ATACADOS.
INCIDENCIA DA SUMULA 283/STF. ASTREINTES. REVISAO DO
VALOR. POSSIBILIDADE. EXORBITANCIA CONFIGURADA.
AGRAVO INTERNO PROVIDO. RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO. 1. A auséncia de impugnag¢do, nas
razbes do recurso especial, de fundamento autbnomo e suficiente
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a manutengdo do acorddo estadual atrai, por analogia, o 6bice da
Sumula 283 do STF, que assim dispde: “E inadmissivel o recurso
extraordinario, quando a decisdo recorrida assenta em mais de um
fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos eles.” 2. O
Superior Tribunal de Justica tem orientagcdo de que o exame do
valor atribuido as astreintes pode ser revisto, a qualquer tempo,
quando constatada a exorbitdncia da importancia arbitrada ou
acumulada, em flagrante ofensa aos principios da razoabilidade e
da proporcionalidade. 3. Ndo obstante as peculiaridades do caso,
verifica-se que a multa aplicada, em razdo de descumprimento de
decisdo que determinara a ora agravante a manutengédo do plano
de saude da agravada, fora fixada em valor que se tornou
exorbitante, impondo-se a redugdo do valor total da penalidade de
R$100.000,00 (cem mil reais) para R$30.000,00 (trinta mil reais).
4. Agravo interno provido para reconsiderar a decisdo ora
agravada e, em novo julgamento, conhecer do agravo para dar
parcial provimento ao recurso especial. (Agint no
AREsp n. 2.572.752/MG, relator Ministro Raul Aradjo, Quarta
Turma, julgado em 26/8/2024, REPDJe de 16/9/2024, DJe de
02/09/2024. ) — grifos acrescidos.

TRIBUTARIO. PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL.
ACORDAO RECORRIDO. FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO.
CONSELHO PROFISSIONAL. ANUIDADE. FATO GERADOR.
INSCRICAO. 1. Havendo fundamentos suficientes para a
manutengdo do aresto recorrido, hdo impugnados nas razées do
especial, incide na espécie, por analogia, a Sumula 283 do STF, a
qual dispde: “E inadmissivel o recurso extraordinério, quando a
decisdo recorrida assenta em mais de um fundamento suficiente e
0 recurso ndo abrange todos eles.” 2. A jurisprudéncia deste STJ é
pacifica no sentido de que, na vigéncia da Lei n. 12.514/2011, o
fato gerador da obrigagdo de pagamento da anuidade é a mera
inscricdo no Conselho Profissional respectivo. 3. Agravo interno
desprovido. (Agint no REsp n. 2.100.048/RJ, relator Ministro
Gurgel de Faria, Primeira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de
26/8/2024. ) — grifos acrescidos.

De mais a mais, acerca da alegada violagdo aos arts. 373, |, do CPC e
478 do CC, referente a suposta auséncia de comprovagédo de
onerosidade excessiva superveniente, verifico haver flagrante auséncia
de prequestionamento, ja que o dispositivo e o pleito sequer foram
apreciados no acoérdao recorrido, tampouco a Corte local foi instada a
fazé-lo por via de embargos declaratérios quanto a esse ponto.

Portanto, incidem por analogia as Sumulas 282 e 356 do Supremo
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Tribunal Federal (STF): “E inadmissivel o recurso extraordinério, quando
néo ventilada, na decisdo recorrida, a questao federal suscitada " e ” O
ponto omisso da decisdo, sobre o qual ndo foram opostos embargos
declaratérios, ndo pode ser objeto de recurso extraordinario, por faltar o
requisito do prequestionamento “

Veja-se:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
LOCACAO DE |IMOVEL NAO RESIDENCIAL. DANO.
PRETENSAO RESSARCITORIA. ARTIGOS 489 E 1.022 DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. OMISSAO. NAO OCORRENCIA.
ARTIGO 206 DO CODIGO CIVIL. PRESCRICAO. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356/STF.
LITISPENDENCIA. PRESSUPOSTA A FALTA DE IDENTIDADE
ENTRE OS ELEMENTOS DE CADA ACAO. REEXAME VEDADO.
SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO.
CONDICOES DA ACAO. TEORIA DA ASSERCAO.
SUMULA 83/STJ. NAO PROVIDO.1. N&o héa falar-se em omissdo
ou falta de justificativa adequada nos casos em que o Tribunal de
origem resolve a controvérsia na extensdo da matéria devolvida.2.
N&o se admite o recurso especial quando a questao federal nele
suscitada néo foi enfrentada no acérdédo recorrido. Incidem as
Stmulas 282 e 356 do Supremo Tribunal Federal (STF). 3. Nédo
cabe, em recurso especial, reexaminar matéria fatico-probatéria (
Sumula 7/STJ).4. A analise das condicbes da agéo é aferida a luz
da teoria da assergéo, isto é, mediante a analise das alegagbes
formuladas pelo autor na peticdo inicial, de modo que,
demandando tais questbes um exame mais aprofundado, essa
medida implicara julgamento de mérito.Simula 83/STJ.5. A
incidéncia da Sumula n. 7 do STJ prejudica a analise do dissidio
jurisprudencial acerca do mesmo tema. Precedentes.6. Agravo
interno a que se nega provimento.(Agint no
AREsp n. 2.445.615/SP, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti,
Quarta Turma, julgado em 17/6/2024, DJe de 19/6/2024.) — grifos
acrescidos.

PROCESSUAL CIVIL E TRIBUTARIO. RECONHECIMENTO DE
LITISPENDENCIA. EXTINCAO DOS EMBARGOS A EXECUCAO
SEM JULGAMENTO DO MERITO. RECURSO ESPECIAL.
ALEGADA OMISSAO. AFASTAMENTO. INEXIGIBILIDADE DO
TITULO. MATERIA NAO APRECIADA. FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO.I - Na decisdo agravada, tendo como
pano de fundo omissdo de receita em face de compensagdo de
créditos ndo homologados, foi afastada a alegada violagdo do
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art. 1.022 do CPC/2015, sob o argumento de que o tema tido
como omitido, qual seja, auséncia dos requisitos de higidez da
CDA, néo foi abordado no acérdao recorrido, pois nessa decisao
ndo se discutia a referida questdo, mas a ocorréncia de
litispendéncia. Foi consignado, ainda, sobre a indicada ofensa ao
art. 783 do CPC/2015, que o tema do dispositivo legal ndo foi
apreciado pelo Tribunal a quo, justamente porque este tratou de
matéria diversa, qual seja, a ocorréncia de litispendéncia.ll -
Acolhida a tese de litispendéncia, o Tribunal a quo deixou de
examinar a existéncia de exigibilidade, certeza e liquidez da CDA,
devendo ser afastada omissdo a respeito de tal questao,
porquanto ndo se apresenta omissa questao nao vinculada com o
fundamento da decisédo. Por outro lado, ndo sendo prequestionada
a questao referente ao art. 783 do CPC/2015, e nédo tendo o
recorrente enfrentado o tnico fundamento apresentado no acérdéo
proferido pelo Tribunal a quo, impbe-se a incidéncia das Sumulas
n. 282 e 283, do STF .lll - Agravo interno improvido.(Agint no
REsp n. 1.812.423/RJ, relator Ministro Francisco Falcdo, Segunda
Turma, julgado em 21/3/2023, DJe de 5/6/2024.) — grifos
acrescidos.

Por fim, ndo se conhece da alegada divergéncia interpretativa, pois a
incidéncia das citadas sumulas nas questées controversas apresentadas
é, por consequéncia, Obice também para a analise da divergéncia
Jurisprudencial, o que impede o conhecimento do recurso pela alinea “c”
do permissivo constitucional.

Ante o exposto, INADMITO o recurso especial.

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 questao ja foi enfrentada pela decisao recorrida,
que analisou detidamente todas as questdes juridicas postas.

A teor da jurisprudéncia desta Corte, "A simples interpretagdo de clausula
contratual n&o enseja recurso especial." (Sumula n® 5 do Superior Tribunal de Justiga).

Com efeito, a discussao de questbes afetas a interpretacdo contratual,
notadamente a do teor e sentido de clausulas, mostra-se incompativel com o propdsito
e rito dos recursos especiais, destinados a verificagcado da interpretacéo e aplicagcédo do
direito federal.
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N&o por outra razao, a jurisprudéncia desta Corte tem reiterado que: " E
inviavel rever, na via do recurso especial, conclusées das instancias de cognigao plena
que resultam do estrito exame do acervo fatico-probatério carreado nos autos e da
interpretacdo de clausulas contratuais (Sumulas n° 5 e 7 do STJ)." (
REsp n. 2.123.587/SC, relatora Ministra Nancy Andrighi, relator para acérdao Ministro
Ricardo Villas Béas Cueva, Terceira Turma, julgado em 4/2/2025, DJEN de 19/2/2025.)

No mesmo sentido:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSO CIVIL. ADMISSIBILIDADE. DECISAO AGRAVADA.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO. ART. 932, Ill, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. RAZOES GENERICAS. PRINCIPIO DA
DIALETICIDADE. MAJORACAO DE HONORARIOS.
IMPOSSIBILIDADE. AGRAVO INTERNO.

1. Incumbe ao agravante infirmar especificamente todos os fundamentos
da decisdo atacada, demonstrando o seu desacerto, de modo a justificar
o cabimento do recurso especial interposto, sob pena de né&o ser
conhecido o agravo (art. 932, Ill, do Cédigo de Processo Civil).

2. No tocante as Sumulas n°s 5 e 7/STJ, ndo basta a parte sustentar
genericamente a ndo aplicagcdo dos Obices, sem explicitar, a luz do
contexto fatico delineado no acérddo e da tese recursal trazida no
recurso especial, de que maneira a analise ndo dependeria do reexame
fatico-probatorio ou da analise das clausulas contratuais.

()

(Agint no AREsp n. 2.753.530/SC, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 16/12/2024, DJEN de 20/12/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A EXECUCAO. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. CONTRATO ALEATORIO. OSCILACAO DOS
CUSTOS QUE INTEGRA A RELAGCAO JURIDICA E PAGAMENTO
APOS A ENTREGA EFETIVA DO PRODUTO. NAO CUMPRIMENTO.
EXCECAO. REVISAO DO JULGADO. IMPOSSIBILIDADE. ANALISE DE
CLAUSULAS CONTRATUAIS. APLICACAO DA SUMULA N.° 5 DO STJ.
REJULGAMENTO DA CAUSA. PRETENSAO RECURSAL QUE
ENVOLVE O REEXAME DE PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA N.° 7
DO STJ. PLEITO DE ANALISE DE MATERIA CONSTITUCIONAL.
DESCABIMENTO. PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.
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1. No caso, afastar a afirmagao contida no acérddo atacado, quanto ao
que ficou estipulado expressamente no contrato acerca do pagamento
posterior e de que as oscilagbes de prego e as alteragbes dos pregos de
insumo ndo seriam impeditivo ao cumprimento do avengado, demanda a
reavaliagdo do acervo fatico-probatorio dos autos e a interpretagcao das
clausulas contratuais. A pretenséo de rever esse entendimento encontra
Obice nas Sumulas n.os 5 e 7 do STJ.

(..)

(Agint no AREsp n. 2.555.823/PR, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 19/8/2024, DJe de 22/8/2024.)

No presente feito, a analise da pretensao recursal demanda a revisdo do
conteudo contratual, providéncia que, como visto, ndo se mostra compativel com o
escopo legalmente conferido ao recurso especial, a evidenciar a inviabilidade de
conhecimento da pretenséo.

Ademais, 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 n® 7 deste
Superior Tribunal de Justica, que estabelece que: "A pretensao de simples reexame de
prova nao enseja recurso especial."

De fato, presente a funcao uniformizadora do Recurso Especial, ndo se
pode cogitar de seu emprego para a realizagao de rejulgamento do contexto fatico-
probatorio, em atitude tipica de revisdo promovida por nova instancia.

Diante disso, é reiterada a jurisprudéncia desta Corte que assenta que "o
reexame de fatos e provas (€) vedado em recurso especial pela Sumula n° 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:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE
DECLARACAO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM RESTITUICAO DE
VALORES E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS.
REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7
DO STJ. RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESOLUGCAO POR CULPA DA
CONSTRUTORA/VENDEDORA. DEVOLUGCAO DA COMISSAO DE
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CORRETAGEM. PRESCRICAO. PRAZO TRIENAL.
INAPLICABILIDADE. VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC.
INOCORRENCIA.

1. Acdo de rescisdo contratual cumulada com restituicdo de valores e
indenizagdo por danos morais e materiais.

2. Alterar o decidido no acérddo impugnado no que se refere as teses
atinentes a alegada ilegitimidade passiva dos recorrentes no tocante a
relacdo juridica havida entre as partes e a delimitagdo de suposta
responsabilidade, envolve o reexame de fatos e provas, o que é vedado
em recurso especial pela Sumula 7/STJ.

()

(Agint nos EDcl no AREsp n. 2.627.058/MG, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 11/11/2024, DJe de 13/11/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE PRODUGCAO ANTECIPADA DE
PROVAS. AUSENCIA DE IMPUGNAGCAO AOS FUNDAMENTOS DO
ACORDAO RECORRIDO. APLICACAO DA SUMULA N.° 283 DO STF,
POR ANALOGIA. CERCEAMENTO DE DEFESA. NAO
CONFIGURACAO. REFORMA DO JULGADO. ANALISE DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. NAO CABIMENTO. INCIDENCIA DA SUMULA
N° 7 DO STJ. TEMA NAO DEBATIDO PELAS INSTANCIAS
ORDINARIAS. APLICAGCAO DA SUMULA N.° 282 DO STF.
PREQUESTIONAENTO. MATERIA DE ORDEM PUBLICA.
NECESSIDADE. AGRAVO INTERNO NAO PROVIDO.

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

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

2. A alteragdo das conclusées do acordéo recorrido exige reapreciagdo
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.)
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Nao ha, portanto, duvida acerca da inaptiddo do recurso especial para
promover a revisdo do quadro fatico-probatério, 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 aplicagdo da Sumula n°® 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 pretensao 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.

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 aplicagdo 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 O0S
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 decisées publicadas a partir de 18 de margo de 2016)

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

2. Ndo se mostra viavel o agravo em recurso especial que, apresentado
em desacordo com 0s requisitos preconizados pelo art. 932, I, do
NCPC (544, § 4° I, do CPC/73), ndo impugna os fundamentos da
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respectiva inadmissibilidade (incidéncia das Sumulas n.°s 5 e 7 do STJ e
284 do STF).

3. Nao basta para considerar "especificamente impugnados” o0s
fundamentos da decisdo recorrida a mera transcricdo de sumulas ou
reprodugdo de dispositivos legais violados. Necessario, além das
indicacbes expressas e claras, a sua vinculagdo aos fatos tal como
analisados pelo acérdao ou decisdo para entdo, mediante enfrentamento
dialético desse conjunto de permissivos constitucionais em face do
exame soberano do material de cognicédo pela Corte estadual, se chegar
ao almejado entendimento de que a classificagdo juridica concluida néo
espelha o melhor direito ao caso.

4. Agravo interno ndo 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.)

No presente feito, 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.

N&o obstante, com relagéo a questdo de fundo, a Segunda Segéao do STJ
tem entendimento pacificado na perspectiva de que "[...] a despeito do carater
originalmente irretratavel da compra e venda no ambito da incorporagao imobiliaria (
Lei 4.591/1964, art. 32, §2°), a jurisprudéncia do STJ, anterior a Lei 13.786/2018, de ha
muito ja reconhecia, a luz do Codigo de Defesa do Consumidor, o direito potestativo do
consumidor de promover acdo a fim de rescindir o contrato e receber, de forma
imediata e em pagamento unico, a restituicido dos valores pagos, assegurado ao
vendedor sem culpa pelo distrato, de outro lado, o direito de reter parcela do montante (
Sumula 543/STJ)[...]" (REsp 1723519/SP, Rel. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
SEGUNDA SECAO, DJe 2/10/2019).

Nesse  contexto, as instancias  ordinarias, de modo
acertado, declararam rescindido o contrato havido entre as partes, por desisténcia
voluntaria do adquirente. Fixaram, em consequéncia, retencdo do montante
correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do total adimplido, o qual também se
coaduna com a jurisprudéncia consolidada desta Corte, no sentido de permitir a
retencao no percentual de 10% (dez por cento) a 25% (vinte e cinco por cento) dos
valores.

Desse modo, a analise dos autos indica que a Corte de origem adotou
entendimento alinhado ao perfilhado pela jurisprudéncia desta Corte, 0 que atrai a
incidéncia do comando da Sumula n. 83 deste Superior Tribunal de Justica ("ndo se
conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do Tribunal se
firmou no mesmo sentido da decisao recorrida").
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Com efeito, em demandas com a mesma causa de pedir, o STJ vem se
manifestando da seguinte forma:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL. RESCISAO
CONTRATUAL POR INTERESSE DO COMPRADOR. RETENCAO DE
PARTE DAS PARCELAS PAGAS. PERCENTUAL ENTRE 10% A 25%.
SUMULA N. 83 DO STJ PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO.

1. A jurisprudéncia consolidada nesta Corte é no sentido de permitir
a retencao no percentual de 10% a 25% dos valores pagos quando
houver resolugcdo do compromisso de compra e venda por culpa do
promitente-comprador, bem como proibir a revisdo do valor
estabelecido nesta circunstancia, por implicar em reexame fatico-
probatério. Caso concreto no qual a multa contratualmente
estabelecida para a supracitada hipétese foi fixada pelo Tribunal e
estadual em 20% dos valores pagos. Aplicagao da Sumula n. 83 do
STJ.

Precedentes.
2. Agravo interno n&o provido.

(Agint no AREsp n. 2.579.263/RJ, relator Ministro Moura Ribeiro,
Terceira Turma, julgado em 2/9/2024, DJe de 4/9/2024.)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. RESCISAO POR CULPA DO
PROMITENTE COMPRADOR. REGENCIA DA SUMULA 543/STJ.
RETENCAO DE 20% DAS QUANTIAS PAGAS. ACORDAO
RECORRIDO EM CONSONANCIA COM A JURISPRUDENCIA DESTE
STJ. ALTERACAO DAS CONCLUSOES ADOTADAS PELA CORTE DE
ORIGEM. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ.

1. Cuida-se de acédo de rescisdo de contrato de promessa de compra e
venda na qual a ora agravante foi condenada a devolugdo de 80% dos
valores pagos, com aplicacdo da regra prevista na Sumula 543/STJ.

2. A Segunda Seg¢ao do STJ editou a Sumula n. 543, com a seguinte
redagao:
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"Nas hipoteses de resolugcio de contrato de promessa de compra e
venda de imével submetido ao Cédigo de Defesa do Consumidor,
deve ocorrer a imediata restituicdo das parcelas pagas pelo
promitente comprador, integralmente, em caso de culpa exclusiva
do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha
sido o comprador quem deu causa ao desfazimento”.

3. Mostra-se razoavel a retengcdo pela promitente vendedora de 20%
das parcelas pagas relativas ao bem, fixadas na origem, posto que
suficientes para cobrir os custos administrativos decorrentes do
desfazimento do negécio, considerando ainda que o imdvel foi
objeto de leildo extrajudicial. Incidéncia da Sumula 83/STJ.

4. Alterar as conclusbées adotadas pelo TJRJ demandaria o
necessario revolvimento de fatos e provas. Incidéncia da
Suamula 7/STJ.

Agravo interno improvido.

(Agint no AREsp n. 2.227.266/RJ, relator Ministro Humberto Martins,
Terceira Turma, julgado em 23/9/2024, DJe de 25/9/2024.)

PROCESSUAL CIVIL. CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DOS
COMPRADORES. PEDIDO DE AFASTAMENTO DA INCIDENCIA DO
CDC. NECESSIDADE DE VERIFICACAO DOS REQUISITOS DE
RELACAO CONSUMERISTA. REEXAME DO CONJUNTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS. INADMISSIBILIDADE. APLICACAO DA
SUMULA N. 7/STJ. FALTA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS N.
282 E 356 DO STF. ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA
COM JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA N. 83 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.

1. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes que impliquem
revolvimento do contexto fatico-probatério dos autos (Sumula n. 7/STJ).

2. No caso, para alterar a conclusdo do Tribunal de origem, acolhendo a
pretensdo de descaracterizar a relagcdo de consumo entre as partes e,
por consequéncia, afastar as disposicées do CDC, seria imprescindivel
nova analise da matéria fatica, inviavel em recurso especial.
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3. A simples indicagdo dos dispositivos legais tidos por violados, sem
enfrentamento do tema pelo acérddo recorrido, obsta o conhecimento do
recurso especial, por falta de prequestionamento (Sumulas n. 282 e 356
do STF).

4. Segundo a jurisprudéncia do STJ, "o adquirente de unidade
imobiliaria, mesmo ndo sendo o destinatario final do bem e apenas
possuindo o intuito de investir ou auferir lucro, podera encontrar abrigo
da legislagdo consumerista com base na teoria finalista mitigada se tiver
agido de boa-fé e nao detiver conhecimentos de mercado imobiliario nem
expertise em incorporacdo, construcdo e venda de imoéveis, sendo
evidente a sua vulnerabilidade. Em outras palavras, o CDC podera ser
utilizado para amparar concretamente o investidor ocasional (figura do
consumidor investidor)" (REsp n. 1.785.802/SP, Relator Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em
19/2/2019, DJe 6/3/2019), o que foi observado pela Corte local.

5. Inadmissivel o recurso especial quando o entendimento adotado pelo
Tribunal de origem coincide com a jurisprudéncia do STJ (
Sumula n. 83/STJ).

6. "A desisténcia do promitente comprador, embora admitida por
esta Corte, rende ao promitente vendedor o direito de reter até 25%
(vinte e cinco por cento) dos valores por aquele pagos a qualquer
titulo, desde que nao supere o contratualmente estipulado” (AgRg
no REsp n. 927.433/DF, Relatora Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI,
QUARTA TURMA, julgado em 14/2/2012, DJe 28/2/2012),
entendimento aplicado pelo Tribunal a quo. Incidéncia da
Suamula n. 83/STJ.

7. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 1.474.264/RJ, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Quarta Turma, julgado em 19/10/2021, DJe de 22/11/2021.)

AGRAVO INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CIVIL.
CONSUMIDOR. APLICACAO DO CDC. REEXAME DE PROVAS.
SUMULAS 5, 7 E 83/STJ. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO. POSSIBILIDADE. SUMULA 83/STJ.

1. O recurso especial é invidavel quando o tribunal de origem decide em
consonancia com a jurisprudéncia do STJ (Sumula 83/STJ).
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2. Nao cabe, em recurso especial, reexaminar clausulas contratuais
e matéria fatico-probatoéria (Sumulas 5 e 7/STJ).

3. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint nos EDcl no AREsp n. 1.903.693/RJ, relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, Quarta Turma, julgado em 26/8/2024, DJe de 29/8/2024.)

Na esteira da jurisprudéncia dominante desta Corte, a superagédo do Obice
da Sumula n. 83/STJ exige que o recorrente colacione precedentes deste Superior
Tribunal de Justica, contemporaneos ou supervenientes a seu favor, ou demonstre
alguma distingdo entre os julgados mencionados na decisao agravada e o caso em
exame, o que nao fez. Nesse sentido:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. ADMISSIBILIDADE. ~AUSENCIA DE
IMPUGNAGCAO ESPECIFICA DA DECISAO AGRAVADA. ART. 544, §
4°, 1, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.

1. Incumbe ao agravante infirmar especificamente todos os fundamentos
da decisdo agravada, demonstrando o seu desacerto, de modo a
justificar o cabimento do recurso especial interposto, sob pena de nao
ser conhecido o agravo (art. 544, § 4°, 1, do CPC).

2. Nao basta, para afastar o 6bice da Sumula n° 83/STJ, a alegagcao
genérica de que o acoérdao recorrido ndo esta em consonancia com
a jurisprudéncia desta Corte, devendo a parte recorrente
demonstrar que outra é a positivagcdo do direito na jurisprudéncia
desta Corte, com a indicacdo de precedentes contemporaneos ou
supervenientes aos referidos na decisdo agravada.

3. Agravo regimental n&o provido.

(AgRg no AREsp n. 238.064/RJ, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 7/8/2014, DJe de 18/8/2014. Grifo
Acrescido)

A analise das razdes recursais indica que, embora afirme o adequado
superamento dos obices apontados, a parte agravante nao traz precedente
contemporaneo que contemple a tese defendida sem a necessidade de reanalise fatico-
probatdria.
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Quanto ao apontamento da existéncia de dissenso jurisprudencial, sabe-
se que "divergéncia jurisprudencial com fundamento na alinea "c" do permissivo
constitucional requisita comprovagao e demonstragéo, esta, em qualquer caso, com a
transcricao dos trechos dos acoérdaos que configurem o dissidio, mencionando-se as
circunstancias que identifiquem ou assemelhem os casos confrontados, ndo se
oferecendo como bastante a simples transcricio de ementas, sem realizar o
necessario cotejo analitico a evidenciar a similitude fatica entre os casos apontados e a
divergéncia de interpretagdes (arts. 1.029, § 1°, do CPC/2015 e 255, § 1°, do RISTJ)" (
REsp n. 1.888.242/PR, relator Ministro Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira Turma,
julgado em 29/3/2022, DJe de 31/3/2022)

Com efeito, a interposicdo do recurso especial por tal alinea exige do
recorrente - além da comprovacao da alegada divergéncia jurisprudencial, por meio da
juntada dos precedentes favoraveis a tese defendida, com a devida certiddo ou cépia
dos paradigmas, autenticada ou de repositério oficial -, a comparagado analitica dos
acordaos confrontados, nos termos dos artigos 1029, §§1° e 2°, do Cddigo de
Processo Civil, e 255, §1°, do Regimento Interno do STJ, o que n&o foi feito.

Ademais, € certo que: "A jurisprudéncia desta Corte firmou o
entendimento de que nao é possivel o conhecimento do apelo nobre interposto pela
divergéncia, na hipétese em que o dissidio € apoiado em fatos, e ndo na interpretacao
da lei. Isso porque a Sumula n. 7 do STJ também se aplica aos recursos especiais
interpostos pela alinea ¢ do permissivo constitucional." (Agint no
AREsp n. 2.662.008/BA, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em
24/2/2025, DJEN de 28/2/2025.)

A analise das alegagdes recursais, no ponto, indica a incidéncia da
Sumula n® 7 do STJ.

Assim, ndo se mostra viavel o conhecimento do recurso pela divergéncia.
Ante o exposto, nao conheg¢o do agravo em recurso especial.

Majoro o percentual de honorarios sucumbenciais para 15% (quinze por
cento), nos termos do art. 85, § 11, do CPC.

E o voto.
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