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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2969308 - GO (2025/0228035-0)

RELATORA : MINISTRA DANIELA TEIXEIRA
AGRAVANTE : TERRA SANTA PARTICIPACOES LTDA
ADVOGADOS : CARLOS MARCIO RISSI MACEDO - GO022703

LUCIO FLAVIO SIQUEIRA DE PAIVA - GO020517
BRENNER GONTIJO SILVA - GO048861
FELLIPE DE CASTRO - GO074621

AGRAVADO . LARISSA VILELA TOLEDO
ADVOGADO : RENATO DIAS AGUIAR - GO043452
EMENTA

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DECISAO DE
INADMISSIBILIDADE DO RECURSO ESPECIAL. SUMULAS 5, 7,
83/STJ E SUMULA 284 STF. AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. NAO |IMPUGNACAO ESPECIFICA DOS
FUNDAMENTOS DA DECISAO DE INADMISSIBILIDADE.
SUMULA 182/STJ. RECURSO NAO CONHECIDO.

|. Caso em exame

1. Agravo interposto contra decisdo que n&o admitiu recurso
especial com fundamento nas Sumulas n® 5, 7 e 83 do Superior
Tribunal de Justica e Sumula 284 do Supremo Tribunal Federal.

2. A parte agravante sustenta que o entendimento defendido esta
de acordo com o posicionamento do Superior Tribunal de Justica,
que nao ha necessidade de rever o conjunto fatico-probatério e
que dispensa a indicacdo do dispositivos violado em caso de
divergéncia jurisprudencial

II. Questdo em discusséao

3. A questdo em discussao consiste em saber se 0 agravo em
recurso especial atende ao principio da dialeticidade recursal,
mediante impugnacéo especifica e pormenorizada de todos os
fundamentos da decisdo de inadmissibilidade.

Ill. Razbes de decidir

4. A auséncia de impugnacéo especifica e detalhada de todos os
fundamentos da decisdo de inadmissibilidade do recurso especial
inviabiliza o conhecimento do agravo, conforme o art. 932, Ill, do
CPC e a Sumula n° 182/STJ.

5. Para superar o 6bice da Sumula 83/STJ, seria necessario que a
parte agravante apresentasse precedentes contemporaneos ou
supervenientes favoraveis a sua tese, ou demonstrasse distincéo
entre os julgados mencionados na decisao agravada e o caso em
exame, o que nao foi feito.
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6. A decisao recorrida esta alinhada a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, de que ¢€ indevida a cobranga de taxa de
fruicdo em caso de rescisdo contratual de lote ndo edificado, ainda
que tenha havido construcéo posterior pelo promitente-comprador,
pois ndo ha enriquecimento sem causa do adquirente

7. A revisdo do percentual de retengdo fixado na
origem demandaria incursao interpretativa de clausulas contratuais
e reexame do acervo fatico-probatério, no que esbarra nas
Sumulas n° 5 e 7 desta Corte superior.

IV. Dispositivo

8. 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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1. Agravo interposto contra decisdo que nao admitiu recurso
especial com fundamento nas Sumulas n® 5, 7 e 83 do Superior
Tribunal de Justiga e Sumula 284 do Supremo Tribunal Federal.

2. A parte agravante sustenta que o entendimento defendido esta
de acordo com o posicionamento do Superior Tribunal de Justica,
que nao ha necessidade de rever o conjunto fatico-probatério e
que dispensa a indicagao do dispositivos violado em caso de
divergéncia jurisprudencial

Il. Questao em discussao

3. A questdo em discussdo consiste em saber se o agravo em
recurso especial atende ao principio da dialeticidade recursal,
mediante impugnacéo especifica e pormenorizada de todos os
fundamentos da decisédo de inadmissibilidade.

Ill. Razbes de decidir
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4. A auséncia de impugnacao especifica e detalhada de todos os
fundamentos da decisdo de inadmissibilidade do recurso especial
inviabiliza o conhecimento do agravo, conforme o art. 932, I, do
CPC e a Sumula n° 182/STJ.

5. Para superar o 6bice da Sumula 83/STJ, seria necessario que a
parte agravante apresentasse precedentes contemporaneos ou
supervenientes favoraveis a sua tese, ou demonstrasse distincéo
entre os julgados mencionados na decisdo agravada e o caso em
exame, o que nao foi feito.

6. A decisao recorrida esta alinhada a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, de que ¢€ indevida a cobranga de taxa de
fruicdo em caso de rescisao contratual de lote ndo edificado, ainda
que tenha havido construcédo posterior pelo promitente-comprador,
pois ndo ha enriquecimento sem causa do adquirente

7. A revisdo do percentual de retencdo fixado na
origem demandaria incursao interpretativa de clausulas contratuais
e reexame do acervo fatico-probatério, no que esbarra nas
Sumulas n° 5 e 7 desta Corte superior.

IV. Dispositivo

8. Agravo em recurso especial ndo conhecido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interposto contra decisdo que inadmitiu o recurso
especial pelos 6bices das Sumulas n° 5, 7 e 83 dessa Corte Superior e da Sumula n°
284 do Supremo Tribunal Federal.

Segundo a parte agravante, a reforma quanto a taxa de fruicdo ndo exige
a incursdo no conjunto fatico-probatério, o Superior Tribunal de Justica possui
entendimento no exato sentido do defendido e a indicagdo do dispositivo nao é
pressuposto de admissibilidade para analise do dissidio jurisprudencial.

Intimada nos termos do art. 1.042, § 3° do Cddigo de Processo Civil, a
parte agravada apresentou contrarrazdes.

E o relatdrio.

VOTO
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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:

Terra Santa Participagdes Ltda., reqularmente representada, na mov.
131, interpbe recurso especial (art. 105, lll, “a”, da CF) contra o acordéo
unédnime de mov. 117, proferido em sede de agravo interno nos autos
desta apelagéao civel pela 52 Turma Julgadora da 62 Camara Civel desta
Corte, sob relatoria da Des.? Roberta Nasser Leone, que assim decidiu,
conforme ementa abaixo transcrita:

“DIREITO CIVIL. AGRAVO INTERNO EM APELACAO CIVEL.
RESCISAO CONTRATUAL DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
RETENCAO DE VALORES. TAXA DE FRUICAO. CORRECAO
MONETARIA. ONUS SUCUMBENCIAIS. AGRAVO INTERNO
PROVIDO EM PARTE. |. CASO EM EXAME: 1. Trata-se de
agravo interno contra decisdo monocratica que conheceu da
apelacdo e negou-lhe provimento, mantendo a sentenga que
rescindiu contrato de compra e venda de terreno, determinando a
restituicdo de valores pagos pela compradora, com retengdo de
10%, rejeitou a cobranga de taxa de fruicdo e definiu os 6nus
sucumbenciais. A agravante alega culpa exclusiva da agravada
pela rescisdo, sustentando a cobranga de taxa de fruicdo, aumento
da retengdo para 25% e alteragdo da corre¢do monetaria e dos
6nus sucumbenciais. Il. QUESTAO EM DISCUSSAOQ: 2. As
questdes em discussédo sdo 1) se a rescisdo contratual se deu por
culpa exclusiva da agravada, justificando a cobranca de taxa de
fruicdo e maior percentual de retengéo,; 2) se a taxa de fruigdo é
devida em relagdo a terreno néo edificado; 3) qual o percentual
razoavel de retengao dos valores pagos; 4) qual o termo inicial da
corregdo monetaria; e 5) como devem ser distribuidos os 6énus
sucumbenciais. Ill. RAZOES DE DECIDIR: 3. A resciséo
contratual, mesmo que ocorrida por culpa da agravada, ndo
justifica a cobranga de taxa de fruicdo em relagcédo a terreno nédo
edificado, conforme jurisprudéncia do STJ. 4. A retengéo de 15%
dos valores pagos, estabelecido contratualmente, é razoavel e
atende aos principios do CDC. 5. A correcdo monetaria incide a
partir de cada desembolso, preservando o poder aquisitivo da
moeda. 6. A distribuicdo dos 6nus sucumbenciais foi equitativa,
considerando a sucumbéncia reciproca. 7. A Lei n°® 13.786/2018
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néo se aplica ao caso, por ter sido o contrato firmado antes da sua
vigéncia. IV. DISPOSITIVO E TESE: 8. Agravo interno conhecido e
parcialmente provido. “A taxa de fruicdo é indevida em relacdo a
terreno néo edificado. A retengdo de 15% dos valores pagos é
razoavel na rescisdo de contrato de compra e venda de imével. A
corre¢d0 monetaria incide a partir de cada desembolso. A
distribuicdo dos bénus sucumbenciais, considerando a sucumbéncia
reciproca, deve ser mantida.”

Opostos embargos de declaragdo pela ora recorrente na mov. 120,
foram rejeitados (mov. 128).

Nas razées, a recorrente alega, em suma, violagdo aos arts. 1.196 e
1.228 do Cadigo Civil e 1°, § 2° da Lei n. 6.899/81.

Contrarrazbes vistas na mov. 134, pelo ndo conhecimento ou
desprovimento do recurso.

Preparo regular (mov. 135).
E o relatério. Decido.

De plano, verifico que o juizo de admissibilidade a ser exercido, neste
caso, é negativo.

Isso porque, no que concerne a alegada violagdo aos arts. 1.196 e 1.228
do Cddigo Civil, o entendimento langcado no acoérddo objurgado — no
sentido de que “A rescisao contratual, mesmo que ocorrida por culpa da
agravada, néo justifica a cobranga de taxa de fruicdo em relagdo a
terreno nédo edificado” — vai ao encontro da orientacdo do Tribunal da
Cidadania (v.g. STJ, 32 T., Agint no REsp n. 2.020.258/SP, Rel. Min.
Paulo de Tarso Sanseverino, DJe de 16/3/20231), o que, por certo, faz
incidir o o6bice da Sumula 83 daquela Corte Superior, aplicavel ao
recurso especial interposto com fundamento também na alinea “a” do
permissivo  constitucional (cf. STJ, 42 T., Agint no
AREsp n. 1.386.082/RS, Rel. Min. Raul Araujo, DJe 28/06/2019).

Por outro lado, a analise de eventual ofensa ao dispositivo remanescente
encontra o 6bice das Sumulas 5 e 7 do Superior Tribunal de Justica, uma
vez que a conclusdo sobre o acerto ou desacerto do acorddo objurgado
demandaria interpretagdo de clausula contratual e reapreciacédo do
acervo fatico-probatério dos autos, de modo a aferir,
circunstancialmente, o termo inicial da corre¢cdo monetaria. E isso, por
certo, impede o transito do recurso especial.
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Quanto a pretensdo de retengdo da multa de 25% (vinte e cinco por
cento) sobre os valores pagos, a recorrente ndo tomou as cautelas de
indicar, com precisdo, o(s) dispositivo(s) legal(is) que, do seu ponto de
vista, teria(m) sido violado(s) no acdrddo objurgado. Assim, detectada a
deficiéncia da argumentacdo, a inadmissdo do recurso se impde, com
fulcro na Sumula 284 do STF, aplicavel ao caso por analogia

Ante o exposto, deixo de admitir o recurso.

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

Nos termos do art. 932, inciso Ill, do CPC e do art. 253, paragrafo unico,
inciso |, do Regimento Interno desta Corte, ndo se conhecera do agravo em recurso
especial que "nao tenha impugnado especificamente todos os fundamentos da deciséo
recorrida".

Conforme ja assentado pela Corte Especial do STJ, a decisdo de
inadmissibilidade do recurso especial ndo é formada por capitulos autbnomos, mas por
um unico dispositivo, 0 que exige que a parte agravante impugne todos os
fundamentos da decisao que, na origem, inadmitiu o recurso especial.

Ressalte-se que, em atencdo ao principio da dialeticidade recursal, a
impugnacédo deve ser realizada de forma efetiva, concreta e pormenorizada, ndo sendo
suficientes alegagbes genéricas ou relativas ao mérito da controvérsia, sob pena de
incidéncia, por analogia, da Sumula n° 182/STJ.

Observa-se que, no presente caso, que 0O recurso de agravo nao
impugna, de maneira efetiva e detida, todos os capitulos da decisdo de inadmiss&o. Do
mesmo modo, ndo foram apresentados elementos aptos a desconstituir a decisao
impugnada, bem como n&o se demonstrou a inaplicabilidade dos julgados indicados
pelas decisdes que inadmitiram 0s recursos especiais ao presente caso, 0 que
inviabiliza o conhecimento das insurgéncias.

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 decisdo agravada e o caso em
exame, o que nao fez.
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A analise das razbdes recursais indica que, embora afirme o adequado
superagao dos Obices apontados, a parte agravante nao traz precedente
contemporaneo que contemple a tese defendida sem a necessidade de reanalise fatico-
probatéria.

Da mesma forma, no tocante as Sumulas n° 5 e 7 desta Corte Superior,
nao basta a parte sustentar genericamente a ndo aplicagao dos ébices, sem explicitar,
a luz da moldura fatica delineada no acérdao e da tese juridica trazida no recurso
especial, de que maneira a analise da pretensao recursal ndo dependeria de reexame
do acervo probatorio. Esse 6nus implica um procedimento argumentativo por meio do
qual se deve demonstrar que a analise da pretensao recursal pressuporia tdo somente
a aplicacdo de uma outra forma juridica aos elementos ja estabelecidos na moldura
fatica do acérdao recorrido, o que nao se verifica na espécie.

A propdsito:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC/1973.
NAO OCORRENCIA. FUNDAMENTOS DA DECISAO AGRAVADA.
AUSENCIA DE IMPUGNACAO. SUMULA N° 182 DO SUPERIOR
TRIBUNAL DE JUSTICA.

1. Recurso especial interposto contra acorddo publicado na vigéncia do
Cddigo de Processo Civil de 1973 (Enunciados Administrativos n°s 2 e 3
/STJ).

2. Nao ha falar em negativa de prestacgao jurisdicional se o tribunal de
origem motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia
com a aplicacdo do direito que entende cabivel a hipotese, apenas nao
no sentido pretendido pela parte.

3. Nao pode ser conhecido o recurso que nao infirma especificamente os
fundamentos da decisdo agravada, por ébice da Sumula n® 182/STJ.

4. Agravo regimental ndo provido.

(AgRg no AREsp n. 726.599/DF, relator Ministro Ricardo Villas Bbas
Cueva, Terceira Turma, julgado em 20/3/2018, DJe de 3/4/2018.)

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL. RECURSO MANEJADO SOB A EGIDE DO CPC/73.
VIOLACAO DO ART. 557 DO CPC/73. INEXISTENCIA. AUSENCIA DE
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IMPUGNACAO ESPECIFICA AOS FUNDAMENTOS DA DECISAO
AGRAVADA. INCIDENCIA DA SUMULA N° 182 DO STJ. AGRAVO
REGIMENTAL PARCIALMENTE CONHECIDO E NAO PROVIDO.

1. Inaplicaveis as disposicbes do NCPC a este julgamento ante os
termos do Enunciado Administrativo n°® 2 aprovado pelo Plenario do STJ
na sessdo de 9/3/2016: Aos recursos interpostos com fundamento no
CPC/1973 (relativos a decisbes publicadas até 17 de margco de 2016)
devem ser exigidos os requisitos de admissibilidade na forma nele
prevista, com as interpretagdes dadas até entéo pela jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica.

2. A possibilidade de interposi¢cdo de agravo regimental contra decisdo
monocratica proferida com esteio no art. 557 do CPC/73, afasta qualquer
alegacéo de ofensa ao principio da colegialidade.

3. O agravo regimental ndo impugnou as razées da decisdo agravada,
pois ndo refutou a aplicagdo das Sumulas n°s 282 e 356 do STF, em
razdo da auséncia de prequestionamento dos arts. 113, § 2° 128, 165,
183, § 1°, 267, § 3° 301, 319, 322, paragrafo tnico, 458, II, Ill, 460 do
CPC/73. Incide, no ponto, a Sumula n°® 182 do STJ: E inviavel o agravo
do art. 545 do CPC que deixa de atacar especificamente os fundamentos
da decisdo agravada.

4. Agravo regimental parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido.

(AgRg no REsp n. 1.464.098/GO, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 10/10/2017, DJe de 20/10/2017.)

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 alegagao
genérica de que o acordao recorrido ndo esta em consonancia com
a jurisprudéncia desta Corte, devendo a parte recorrente
demonstrar que outra é a positivagao do direito na jurisprudéncia
desta Corte, com a indicagao de precedentes contemporaneos ou
supervenientes aos referidos na decisdo agravada.
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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)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSO CIVIL. ADMISSIBILIDADE. DECISAO AGRAVADA.
AUSENCIA DE IMPUGNAGCAO. ART. 932, Ill, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. RAZOES GENERICAS. PRINCIPIO DA
DIALETICIDADE. MAJORAGCAO 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
o0 cabimento do recurso especial interposto, sob pena de n&do ser
conhecido o agravo (art. 932, Ill, do Cédigo de Processo Civil).

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

3. Quando o recurso especial ndo é admitido com fundamento na
Samula n° 83/STJ, a impugnacdo deve indicar precedentes
contemporédneos ou supervenientes aos mencionados na decisédo
combatida, demonstrando-se que outro é o entendimento jurisprudencial
desta Corte, 0 que ndo ocorreu no caso. Precedente.

4. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica firmou o
entendimento de ser incabivel a majoragcdo dos honorarios recursais no
Jjulgamento do agravo interno e dos embargos de declaracdo oferecidos
pela parte que teve seu recurso integralmente ndo conhecido ou ndo
provido.

5. Agravo interno ndo provido.

(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.)

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

Caso exista nos autos prévia fixagdo de honorarios advocaticios pelas
instancias de origem, determino sua majoragcdo em desfavor da parte agravante, no
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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 concessao 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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