SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 3095244 - MT (2025/0430260-9)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE :  KAPPA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
ADVOGADOS :  EDUARDO SILVA MADLUM - SP296059

WILLIAM SILVA DE ALMEIDA PUPO - SP322927
DAVID BRUNINI MALERBO - SP469901

AGRAVADO :  JAIR DOURADO AMORIM
ADVOGADA :  MARIA ISABEL AMORIM PEREIRA PORTELA - MT007387B
EMENTA

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA E
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. FUNDAMENTO AUTONOMO E
SUFICIENTE DO ACORDAO ESTADUAL NAO IMPUGNADO. SUMULA
283/STF. AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO RECURSO
ESPECIAL.

1. A auséncia de impugnagdo, nas razdes do recurso especial, de fundamento
autonomo e suficiente a manuten¢ao do acordao recorrido atrai o Obice da
Sumula 283/STF.

2. A incidéncia da Stimula 283 do STF na questdo controversa apresentada &,
por consequéncia, Obice para a andlise do apontado dissidio jurisprudencial, o
que impede o conhecimento do recurso pela alinea "c" do permissivo
constitucional.

3. Agravo conhecido para nao conhecer do recurso especial.

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 Sessdo Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

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

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

Brasilia, 15 de junho de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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RELATORIO

Trata-se de agravo em  recurso especial interposto por KAPPA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA contra decisdo exarada pela il. Vice-Presidéncia
do eg. Tribunal de Justica do Estado de Mato Grosso (TJ-MT), que inadmitiu seu recurso
especial.

Por sua vez, o apelo nobre foi manejado com arrimo nas alineas "a” e "c¢” do

permissivo constitucional em face de v. acérdao assim ementado (fls. 311-312):

”APELACAO CIVEL - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE QUANTIA PAGA E INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS — PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE DEFESA — REJEICAO —
DESNECESSIDADE DE PROVA TESTEMUNHAL - COMPRA E VENDA DE
LOTE (PAQUE ROSA BORORO) — INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR — CULPA DA VENDEDORA PELO ATRASO NA OBRA —
DANO MORAL CONFIGURADO - SITUACAO QUE ULTRAPASSA O
MERO ABORRECIMENTO - PRETENSAO DE RETENCAO DE PARTE DOS
VALORES PAGOS — INVIABILIDADE IMPOSSIBILIDADE DE RET. ENCAO
DE VALORES PAGOS A TITULO DE IPTU APOS A RESCISAO DO
CONTRATO_ (NATUREZA “PROPTER REM”) - DETERMINACAO DE
DEVOLUCAO DE VALORES COM INCIDENCIA DE JUROS A PARTIR DO

Documento eletronico VDA57387346 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 08/06/2026 18:43:02
Codigo de Controle do Documento: 359ae38d-f42e-4258-b978-57f684b 79652



TRANSITO EM JULGADO — INVIABILIDADE EIS QUE A CULPA FOI
EXCLUSIVA DA VENDEDORA DO LOTE — INCIDENCIA DE JUROS DE
MORA DESDE A CITACAO - SENTENCA MANTIDA - APELO
DESPROVIDO.

Deve ser rejeitada a preliminar de cerceamento de defesa, quando presentes
elementos de prova suficientes a formagdo do livre convencimento motivado o
Magistrado sentenciante, mostrando-se desnecessaria a produgdo de prova
testemunhal requerida.

Constatando-se a culpa exclusiva do vendedor em relagdo ao atraso
injustificado, tendo-se em vista a data de encerramento do empreendimento e
o contrato firmado, é viavel a devolugcdo dos valores pagos, sem qualquer
retengdo.

E cabivel a fixa¢do de dano moral em situagdo de atraso injustificado da
empresa de empreendimentos imobiliarios, de modo que a situa¢do ultrapassa
o mero aborrecimento e acarreta abalo emocional importante a parte
consumidora/apelada.

“(...) 3. Ocorrida a rescisdo contratual e o retorno ao status quo ante, o
imovel volta ao patrimonio da vendedora, ndo é cabivel a retengdo de valores
a titulo de IPTU, que constitui tributo de natureza propter rem, desde que haja
débitos  anteriores ao reconhecimento da rescisdo. (.) (N. U
1000275-69.2021.8.11.0015, CAMARAS ISOLADAS CIVEIS DE DIREITO
PRIVADO, NILZA MARIA POSSAS DE CARVALHO, Primeira Cdmara de
Direito Privado, Julgado em 14/03/2023, Publicado no DJE 16/03/2023) .

Os juros de mora em contrato rescindido por culpa exclusiva do vendedor
devem incidir desde a citagdo, eis que o julgado do colendo Superior, no REsp
1740911/DF, pelo rito de repetitivo (Tema 1002), diz respeito a rescisdo do
contrato de compra e venda imotivada pelo comprador.”

Os embargos de declaragdo opostos foram rejeitados (vide acordao as fls. 360-370).

Nas razdoes do apelo nobre (fls. 371-384), KAPPA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA alega, além de divergéncia jurisprudencial, violagdo aos arts. 393, 396,
421 e 422 do Codigo Civil, sob o argumento, entre outros, de que "ndo houve atraso na entrega
do empreendimento, pois, restou totalmente comprovado nos autos que o TVO foi devidamente
emitido em dezembro/2019, ou seja, desde essa data ndo ha qualquer impedimento para
construgdo no local. Sendo assim, apos a emissao do TVO, a compradora, ora Recorrida, ja
poderia solicitar a autorizag¢do perante os orgaos publicos para iniciar a edificagdo no local, no
entanto, assim ndo fez por opgdo propria, pois na época ndao havia nenhum impedimento para
construgdo no local" (fl. 374 - destaques no original)..

Aduz, também, que "o V. Acordao fora proferido de forma totalmente genérica, sendo
que ndo foi analisada as datas dos fatos e/ou o caso de forma individual, visto que o contrato ora
discutido foi firmado meses antes da regulariza¢do do empreendimento (2019). Assim, qual foi a
inadimpléncia da Recorrente? NENHUMA!!! Nobres Julgadores, nota-se que referido
empreendimento conta com ampla e completa infraestrutura, atualmente 100% (cem por cento)
concluido e apto a receber construgoes, possuindo inclusive moradores" (fl. 374 - destaques no
original).

Assevera que "O EMPREENDIMENTO ESTA COMPLETAMENTE CONCLUIDO E
APTO A RECEBER CONSTRUCAO!!! Portanto, a alegacdo de inexecugdo do contrato por parte
da Promitente Vendedora, ora Recorrente, ndo condiz totalmente com a realidade e deve ser

relativizada, para ao final ser afastada veemente a restituicdo integral dos valores pagos" (fl.

377 - destaques no original).
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Defende, ainda, que "deveria ser aplicado o entendimento do Superior Tribunal de
Justica, que vem aplicando a retengdo dos valores pagos pelo promitente comprador em 25%
pela vendedora, a casos idénticos ao ora em analise" (fl. 379 - destaques no original).

Alega que "o Recorrido nada comprova nos autos de que de fato tentou iniciar os
tramites para edificar no lote adquirido. Ademais, podemos observar por analogia o
entendimento jurisprudencial do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, no sentido de que é
indevida a fixagdo de multa ajustada apenas para a hipotese de mora do comprador, devendo ser
afastada a aplicacdo da penalidade por equidade" (fl. 381 - destaques no original).

Intimado, JAIR DOURADO AMORIM apresentou contrarrazdes (fls. 445-452), pelo

desprovimento do recurso.

O apelo nobre foi inadmitido (decisdo as fls. 453-458), motivando o manejo do
agravo em recurso especial (fls. 459-474) em tela.
Também foi oferecida contraminuta (fls. 477-480), pelo desprovimento do recurso.

E o relatorio.
VOTO

O apelo ndo merece prosperar.
No caso, o eg. TJ-MT fundamentou-se expressamente no art. 475 do Cddigo Civil
para manter a responsabilidade civil da ora agravante, conforme v. acérddo do qual se

transcreve o seguinte excerto do v. acordao estadual (fls. 420-422):

"Os pontos de insurgéncia em relagdo a sentenga sdo os seguintes:

- Alegagdo de culpa exclusiva da Autora/Apelada/Compradora quanto a
rescisdo do contrato.

Direto ao ponto. Vé-se dos autos que o_atraso por parte da empresa_de
empreendimentos imobilidrios é incontestdvel.

Diferentemente do alegado pela Apelante, o Contrato Particular de
Promessa de Compra e Venda foi firmado entre os litigantes, em
setembro/2014, envolvendo o Lote 21, da Quadra 63 do Loteamento Rosa
Bororo. Constata-se que nao foi entregue a obra no prazo assinalado, eis que
o empreendimento foi entregue ha mais de 03 anos do estipulado, salientando-
se que o pedido de rescisdo (distrato) foi formulado em 2017, devendo ser
reconhecida, portanto, a culpa da construtora.

Nao ha também qualquer meng¢do de inadimplemento por parte do
autor/apelado antes do imbroglio causado, e do qual o Autora/Apelado ndo
deu causa (ajuizamento de Ag¢do Civil Publica pelo MPE, acarretando o
embargo das obras do empreendimento).

Destaca-se que, em setembro/2014, houve determinagdo de suspensdo de
todas as obras que estavam sendo realizadas, e também a suspensdo de
divulgagoes midiaticas no intuito de comercializar os imoveis, a fim de evitar
prejuizos a terceiros.

Também é fato incontroverso que somente no final do primeiro semestre de
2018 é que houve acordo homologado com o Ministério Publico para a
continuidade do empreendimento, o que demonstra que a aquisi¢do se deu
logo depois de periodo de turbuléncia, envolvendo o empreendimento, a
imobiliaria e os entes publicos.

Portanto, procede a tese adotada pela sentenga, que fundamentou o atraso
unilateral e inquestionavel da imobiliaria, devendo, portanto, suportar o onus
do inadimplemento e da rescisdo ndo motivada pelo comprador.

Cinge-se a controvérsia, portanto, ao ndo cumprimento, por parte da
vendedora, dos termos ajustados contratualmente, especificamente o prazo
para conclusdo de obras de infraestrutura.
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Nesse contexto, as alegacoes defensivas, para aléem de genéricas, pois ndo
enfrentado de maneira especifica o descumprimento do pacto negocial,
revelam nitida confissdo ficta. Assim, tem-se que é pertinente a inversdo do
onus da prova.

Ademais, constata-se a inobservancia do onus da impugnacdo especificada
(CPC, 336 e 341).

No processo civil é proibida a contestagdo genérica, isto é, por negagdo
geral. Pelo principio do onus da impugnac¢do especificada, cabe ao réu
impugnar um a um os fatos articulados pelo autor na peti¢do inicial.

Frise-se, ndo foi informada a data real de concrecio das obras e nem
houve insurgéncia especifica quanto ao compromisso de entregd-las ainda
em 2018, conforme documentos juntados pelo autor, inclusive com
divulgacido em redes sociais. De igual modo, tampouco foi noticiada
qualquer circunstincia extraordindria ou imprevisivel capaz de justificar o
atraso, quicd eventual inadimplemento contempordineo do requerente ao
periodo previsto para conclusao do empreendimento. E sendo assim, ndo ha
como imputar ao comprador o onus de suportar o atraso na realizacdo das
obras, revelando-se exclusivamente da demandada a culpa pelo
descumprimento contratual, a luz do disposto no art. 475, CC.

Assim, correta foi a rescisdo do contrato, impondo-se a parte requerida a
restituicdo dos valores pagos pelo requerente, impondo-se a parte ré a
restituicdo dos valores pagos pelo requerente, sobre os quais deverd incidir
corre¢do monetdria desde o desembolso de cada parcela, tendo em vista que
ndo pode ser imputada ao comprador a causa pela rescisdo do contrato, ndo
havendo falar em aplicagdo das multas, clausulas e encargos moratorios e

penais previstos no contrato, em seu desfavor.” (g. n.)

Por sua vez, o apelo nobre, ao apontar tdo somente ofensa aos arts. 393, 396, 421 e
422 do Codigo Civil, deixou de impugnar a fundamentacao referente a exegese do art. 475 do
mesmo Codex, a qual ¢ suficiente para a manutencdo do v. acorddo estadual. Assim, o apelo

nobre encontra obice na Sumula 283/STF. Nesse sentido, destacam-se:

"DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO. ACAO DE
MANUTENGCAO DE POSSE. ADEQUAGCAO DA VIA ELEITA. COMPOSSE.
ESBULHO. HONORARIOS ADVOCATICIOS. PROVEITO ECONOMICO.
ACORDAO RECORRIDO EM CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA
DESTA CORTE. SUMULA N. 83 DO STJ. FALTA DE IMPUGNACAO DOS
FUNDAMENTOS DO ACORDAO RECORRIDO. SUMULA N. 283 DO STF.
REEXAME DO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA.
AGRAVO DESPROVIDO. {(...)

5. A auséncia de impugnacdo especifica aos fundamentos do acordio
recorrido justifica a aplicacdo da Sumula n. 283 do STE. (...)"

(AgInt no AREsp n. 2.481.960/MT, relator MINISTRO ANTONIO
CARLOS FERREIRA, Quarta Turma, julgado em 12/2/2025, DJEN de
20/2/2025 - g. n.)

"AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. LIQUIDACAO DE
SENTENGCA. EXPURGOS INFLACIONARIOS. POUPANGA, PERICIA.
NECESSIDADE. REEXAME DE PROVAS. SUMULA 7/STJ. CALCULO DO
CREDOR. PRESUNCAO RELATIVA DE VERACIDADE. PRESTACAO
JURISDICIONAL DEFICIENTE. NAO OCORRENCIA. FUNDAMENTO NAO
IMPUGNADO. {(...)

4. Auséncia de impugnacdo especifica a fundamento do acorddo recorrido
atrai a incidéncia, por analogia, da Sumula 283 do Supremo Tribunal
Federal.

5. Agravo interno a que se nega provimento."

Documento eletronico VDA57387346 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 08/06/2026 18:43:02
Codigo de Controle do Documento: 359ae38d-f42e-4258-b978-57f684b 79652



(AgInt no REsp n. 2.145.154/SC, relatora MINISTRA MARIA ISABEL
GALLOTTI, Quarta Turma, julgado em 9/12/2024, DJEN de 13/12/2024 -g.

n.)

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. SUMULA N,
182 DO STJ. RECONSIDERACAO. VIOLACAO DOS ARTS. 1.022, II, e 489,

§ 1° 1V, DO CPC. NAO OCORRENCIA. VIOLACAO DO ART. 319, 1V, DO
CPC. INEPCIA DA INICIAL. REEXAME DE FATOS E PROVAS. SUMULA N.
7 DO STJ. VIOLACAO DO ART. 17 DO CPC. SUMULA N. 283 DO STF.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO POR OUTROS FUNDAMENTOS. (...)

4. A auséncia de impugnacdo dos fundamentos do acordio recorrido
suficientes, por si sos, para a manutenc¢do do julgado acarreta a incidéncia
da Sumula n. 283 do STE.

5. Agravo interno desprovido."

(AgInt no AREsp n. 2.664.039/MS, relator MINISTRO JOAO OTAVIO DE
NORONHA, Quarta Turma, Julgado em 25/11/2024, DJEN de 29/11/2024 - g.

n.)

Melhor sorte nao socorre o recurso pela divergéncia pretoriana.

Com efeito, a iterativa jurisprudéncia desta eg. Corte € no sentido de que a incidéncia
da Stimula 283/STF também obsta o apelo nobre pela alinea "c” do permissivo constitucional.

Com essas consideracdes, conclui-se que o apelo ndo merece prosperar.

Ante o exposto, conhego do agravo para nao conhecer do recurso especial.

E, quanto ao 6nus de sucumbéncia recursal, em observancia ao art. 85, § 11, do
CPC/2015, majoro os honorarios advocaticios devidos a parte agravada em 10% sobre o valor ja
fixado pelas instancias ordindrias.

E 0 voto.
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TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
09/06/2026 a 15/06/2026, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 15 de junho de 2026
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